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(Link: nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100082306/reports)



https://nasdaqbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100082306/reports

hepsor Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2022

Sisukord

JUNTKONMNG @IUBNNE (..t b et b e e bt e bt e e b et e bb e s b et e bt e e b et e be e e bt e e b e e e bt e e bbeeabe e e nsnesbeeesnneeneas 4
TEEEVUSKESKKONG. ...ttt ettt ettt b e e ab e b et e bt e e bt e e bt e e s et s bt e e b et e b et e b e e e bt e e b b e e bt e e beeeabeeeanbeenneeeanneenes 7
ArendUSProOJEKLIAE GIBVAAUE ......viieeeiiie ettt e e ettt e e et ae e e e st aeeeetaeeeeassaeeesasseeeassaeeeasssaeesnsseseassseeeanssseessseaeeansaeaeannes 12
KONTSEINIT STFUKEUUT 1.ttt ettt et h e bbbt et e et s b s e s b e eb e e sb e e bt e et e e et e eheeeb e et e e b e eabeeabesbnesbeenbeenbee et enneenneans 21
(O [V11E7=Te I 0 e 14 o TV Y=o T T T T T TP T PO PR PP PTOPPPTOT 22
Y T TaTe (TR U1 10 TU =T O P T T T TP P OO TP PPPO VPR PPRRPP 25
L Jo 1 £=T -1 FO O T SO OO SO T TP PP PP PPOPRRPROPTON 30
AKESIA JA AKESTONATTT. .. .eviieiiiie ettt e et e e ettt e e ettt e e e s be e e e e tbeeeeaaaeeesabaeeeaassseeeassssaeaasseeeassseesanssaeesnsseseessseeeanssseesssaaeasssseeeannes 31
HEQ UNINGUJUNTIMISE TAVA .. .uiiiiiiiiie et ettt e ettt e e et e e e sttt e e e tbe e e s taeeeasabaeeeaaaseeeesssaeasssseeeansseeesssaaeeansseeeanssseesasseseeansseeenne 34
LR L e TR Lo a1 TP PP P PP PPRPPPPPRPRON 41
VaSTULUSTUNGITK ETEEVOTIUS ..ottt sttt s bt e et e sttt e bt e s bt e et e e sa b e e e bt e sa b e e enbeeeabbeeaeesabeeenneenane 43
Konsolideeritud raamatupidamiSE @aStAAIUANNE ........cccuiiiiiiieeeiiieeeecte e e et e e e st eeeestaeeestaeeeesbaeeeeaseeeseassaeessbseeeanssseesassseeesnsseeeanns 51
JURNGEAJA KIMNTTUS ...teeeeie ettt e e ettt e e et e e e st e e e e e tbeeeeaaaaaeesasaeeeeastaeeeaassseeaansaseaassseeeanssaeessssseeaasaeeeanssaeesanseaeesnsseeanns 100
SOIEUMAtU VaNAEAUAIITONT @IUBNNE. .. .i ittt ettt h et e bt e b et e bt e e b et e bee e bt e e bt e e beeebeeeabe e e st e sabeeeseeebeeenneenane 101
KaSUMI JAOTAMISE ETEEPANEK .....eeeitieiiieit ettt ettt et e bt b e e e bt e e b e e e bt e bt e e bt e e bt e e bt e e ssbeeabbeesaneeabteesnneenaees 111



hepsor Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2022

Juhtkonna aruanne

2022, AASTA AUDITEERITUD MUUGITULU JA PUHASKASUM 2023. AASTAMUUGITULU- JA PUHASKASUMIPROGNOOS
KONSOLIDEERITUD KONSOLIDEERITUD KONTSERNI OMANIKELE KONSOLIDEERITUD KONSOLIDEERITUD KONTSERNI OMANIKELE
MUUGITULY PUHASKASUM KUULUV PUHASKASUM MUUGITULU PUHASKASUM KUULUV PUHASKASUM

LISANDUNUD UUED ARENDUSPROJEKTID (31.12.2021VS 31.03.2023) 2023. AASTA PROGNOOSI EELDUSED

Projekt Eeldus
Lisandunud Lisanduv Midgitulus Osalus
arendusmaht miiigitulu  kajastumine projekti Ulbrokas 30 stock-office Muiiiakse 2023. aasta jooksul.
£ .
m me kasumis Paevilja Hoovimajad Kéik 96 korterit matdud.
Hepsor JG SIA, Riia 2458 @ @ Strelnieku 4B Kaik 54 korterit mistidud.
i Griine Maja Hinnatakse rahavoo alusel Giglasesse vaartusesse.
Hepsor Phoenix 4 OU, Tallinn 3300 @ 0
‘Ganibu Dambis Projekti arendusperioodil teenib kontsern Glritulu,
Hepsor N57 OU, Tallinn 1482 @ 0 Kuldigas Parks Miuiakse kéik 116 korterit.
Hepsor A10U, Tallinn 2370 @ @ Marupes Dérzs Muilakse kdik 92 korterit.
Biiroo 113 Kontsern saab finantstulu sidusettevétte kajastamisest kapitaliosaluse
meetodil
PIKK VAADE (31.12.2021 VS 31.03.2023)
ARENDUSPROJEKTIDE MUUGITULU POTENTSIAAL PIPELINE MUUTUS

Perioodi alguses Perioodi kdigus Perioodi l5pus
26 +3tk N 26
PROJEKTI L PROJEKTI
-3tk
Realiseerus (-) 25 M€
Lisandus (+) 47 M€
+10 000 m*
I
v
-11000 m*
Kéikide Hepsori juhitavate projektide mudgitulu kokku, sh sidusettevétete midgitulu,
mida ei konsolideerita.
Naitab, milline maht projektide tulust kajastub tulevikus konsolideeritud muadgitulus.
ARENDUSPROJEKTID MUUGIS JA EHITUSES (SEISUGA 31.03.2023)
. - % O Ori- Otiri-
PROJEKT Korterite Miitidud Mitidud Miiimata ARIKINNISVARA Udritav lepi " lepi "
arvkokku  korteritearv*  korterite %  korterite arv PROJEKTID pind m* i‘""ﬁu €ga epingutega
aetud m’ kaetud %
Strelnieku 4b, Lati 54 36 67% 18 Ulbrokas 30 stock-office, Lati 3645 3645 100%
Paevalja Hoovimajad 96 78 81% 18 Burool13 4002 4002 100%
Kuldigas Parks, Lati 14 10 95% ) Griine Maja 3430 3430 100%
Marupes Darzs, Lati 92 78 85% 14
Ojakalda Kodud 101 28 28% 73 Kokku 1077 1077 100%
Lillekila Kodud 26 6 23% 20
Nameja Rezidence 38 10 26% 28 ARENDUSPROJEKTID EHITUSES
Manufaktuuri 7 154 32 2% 122 Alustati 2022 Ehituses kokku Alustatakse 2023, aastal
219 korterit 527 korterit 288 korterit
Kokku 677 378 56% 299 om? dripinda 3430m?  aripinda 15827m?  aripinda

*Mutdud korterite arv sisaldab makstud broneeringuid, vdladiguslepinguid ja asjadiguslepinguid
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Head Hepsori aktsionarid

Hepsori 2022. aasta konsolideeritud auditeeritud miudgitulu oli 12,9 miljonit eurot ja puhaskasum 1,3 miljonit eurot, (sh

emaettevGtte omanikele kuuluv puhaskasum 1,4 miljonit eurot). See on tulemus, millega voib kokkuvéttes igati rahul olla.

Kontserni miigitulu ja kasum séltuvad otseselt projektide arenduststiklist, mis kestab ligikaudu 24—-36

kuud. Milgitulu tekib alles tstkli I6pus. Arendustsikli pikkusest ja arenduse algusest soltuvalt vGib

. s . S A - - e Miitgitulu
Uhes kvartalis I18ppeda rohkem projekte kui teises ja kvartalid v8ivad nii kasumi kui ka miuigitulu

poolest lksteisest olulisel maaral erineda. Seetdttu vdib nii majandusaasta I8ikes tervikuna kui ka 13
kvartalite IGikes olla moni aasta v&i kvartal ndrgem ja teine oluliselt tugevam. Hindamaks miljonit eurot

kinnisvaraarendusega tegeleva ettevotte jatkusuutlikkust ja majandustulemusi tervikpildis, on
kontserni tulemuste paremaks hindamiskriteeriumiks ettevétte arendusprojektide portfell ning kolme

aasta keskmised majandusaasta tulemused.

Viimased aastad on kinnisvarasektoris olnud turbulentsed. Noudlus kinnisvara jarele on liikkunud COVID-19-st tingitud
ebakindlusest 2020. aastal rekordeid pustitanud miiiginumbriteni 2021. aasta I8pus. Ldppenud aastal mdjutasid Hepsori
koduturgudel Eestis ja Latis kinnisvaraturgu Vene-Ukraina sdda, hiippeliselt kasvanud energiahinnad, inflatsioon ning
intressikulude tGus. Tarbijate kindlustunde langus, mis jGudis ajalooliselt madalaimale tasemele 2022. aasta siigisel, naitab sealt

alates aga moddukat paranemise trendi.
Loppenud arendusprojektid

2022. aastal 10ppes kontsernil kolm elukondlikku ning valmis kolm &rikinnisvara projekti.

Majandusaasta mutgitulu on tekkinud peamiselt I6ppenud elukondlike arendusprojektide miiligist.
2022. aastal

tle antud
161 18 korterit Balozu 9 ning 1 korter Agenskalna 24 arendusprojektis ning Eestis 40 korterit Paevilja

2022. aasta |0pu seisuga oleme koduostjatele lle andnud Létis 45 korterit, sh 26 korterit Strélnieku 4b,

Hoovimajade arendusprojektis. Kontserni migitulus ei kajastu Priisle Kodu arendusprojektis mutdud

uut kodu

76 korterit ning 1 487 m? suuruse Selveri kaupluse aripinna miiiik kuna projekti tulemid kajastatakse

kapitaliosaluse meetodil. Kokku andsime 2022. aastal Eestis ja Latis koduostjatele lle 161 uut kodu.

2023. aasta esimeses kvartalis |6ppes Eestis ka Paevalja Hoovimajade arendusprojekt, mille raames rajasime kaks kortermaja 96
korteriga. Projekti esimene etapp 48 korteriga valmis 2022. aasta |Gpus. Seisuga 31. marts 2023 oleme asjadiguslepingud sélminud

74 korterile (77%) ja voladiguslepingud 3 korterile (3%).

Aasta I10pus andsime kaasaegsele ja uudse kontseptsiooniga kliinikule tile Biroo113 dripinnad, mille puhul on esmakordselt
kasutatud rohelise motteviisi lahendusi ka kesklinna kdrghoone puhul (maa-kiitab-maa-jahutab, vihmavee kasutamine,
energiatdhus arhitektuur, viga hea sisekliima, piikeseenergia jne). Samuti sai Riias valmis StockOffice U30, mille 3645 m? on 100%

valja Gdritud.
Ehituses ja miiligis olevad arendusprojektid

Hepsoril on Eestis ja Latis ehituses kuus elukondlikku arendusprojekti, milles valmib kokku 527 uut

Ehituses kokku

korterit. Seisuga 31. marts 2023 on Riias ehituses ja mlitigis kolm arendusprojekti, milles on kokku 246
korterit ning millest 198 korterile on sdlmitud vGladigus- ja broneerimislepingud (80%). Tallinnas on 527

ehituses ja midgis samuti kolm arendusprojekti kokku 281 uue korteriga. Seisuga 31. marts 2023 on on uut kodu

vGladigus- ja broneerimislepingud (23%) s6lmitud 61 korterile.
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Arikinnisvara arendusprojektidest on Tallinnas valmimas rohelise métteviisiga Griine Maja. Biiroohoone on 100% Uiirilepingutega
kaetud, kuid aktiivses kasutuses on ligikaudu 79%. Viimased Uurnikud kolivad uutele pindadele hiljemalt 2023. aasta teises

kvartalis.
Lisandunud arendusmaht

Kokku lisasime 2022. aastal oma arendusportfelli ligikaudu 171 korteri jagu arendusmahtu, sh 40 Riias
ja 131 Tallinnas. Manufaktuuri kvartalis asuvale Manufaktuuri tn 12 kinnistule rajame koos pikaajalise
koostdopartneri Tolaram Grupiga 60 uut korterit. Lillekiila Kodude 26 korteriga arendusprojekti
ehitamisega alustasime juba detsembris 2022. Aadressidel Alvari 1a ja Alvari 5 ostetud kinnistutele saab
rajada ligikaudu 45 uut kodu. Latis lisandus Jirmala Gatve tanaval kinnistu, kuhu planeerime

kolmekorruseline A-energiaklassi eluhoone 40 uue koduga.
Tulevikuvaade

2022. aasta kolmandas kvartalis korrigeerisime jargmise kolme aasta prognoose vottes arvesse turul toimuvaid muutuseid.
2023. aastaks prognoosime mudgituluks 41,3 miljonit eurot, puhaskasumiks 3,3 miljonit eurot ning sellest emaettevétte osanikele
kuuluvaks puhaskasumiks 1,1 miljonit eurot. Kontserni 2023. aasta esimese kvartali migitulemused annavad kindlustunde 2023.
aasta prognooside taitmiseks. Kliendid ei langeta tana kull kiireid ostuotsuseid, kuid huvi meie projektide vastu on jatkuvalt
olemas, mistottu oleme moddukalt optimistlikud ning jatkame olemasolevate ja uute projektide elluviimist. Usume, et pigem
soodsat ehitushinda tasub arendusprojektide elluviimiseks dra kasutada. Hepsori klientide huvi uute arendusprojektide vastu
jalgides tunnetame, et uusarenduste hindade languseks voi kliendipoolseteks hinnaldbirdakimisteks on ruumi kui Uldse, siis

moodukalt.

Henri Laks

Juhatuse liige



Kuldigas Parks

Gregora iela 2a, Riia
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Tegevuskeskkond

Majanduskeskkond. 2022. aastal Statistikaameti andmetel Eesti majandus kahanes. Vorreldes sama perioodiga aastaga tagasi oli
kahanemine —1,1% (2021: +8%). Selle tingis Ukraina sdja tulemusena vallandnud mitmikkriis, mis p&hjustas energiahindades
ajutise jarsu tdusu ja katkestas mitme olulise tooraine senised tarneahelad. See omakorda t&i kaasa kiire hinnatdusu, kuni uued
tarneahelad vilja to6tati. Koik see suurendas tarbija ebakindlust. Aastaga kasvasid hinnad kokku 19,4%, seejuures oluline osa
hinnatBusust toimus aasta esimeses pooles kuni augustini (+17,8%), aasta teises pooles hinnakasv stabiliseerus. Eesti Panga
andmetel oli registreeritud tootuse maar 2022. aastal 5,6% (2021: 6,2%) ning Statistikaameti andmetel kasvas ehitushinna indeks
2022. aastal 17,8% (2021: 8,1%).

Lati majandus pidas Ukraina sdja raputustele

Tarbija kindlustunne uue eluaseme ehitamiseks v8i ostmiseks vorreldes Eestiga pisut paremini vastu. Léti

Statistikaameti andmetel kasvas  Lati

-65
20 majandus 2022. aastal +2,2% (2021: +4,6%).
5 Inflatsioon oli Latis 2022. aastal 17,3% (2021:
-80 3,2%). Registreeritud t66tuse maar oli Latis
-85 2022.  aastal 6,9%  (2021: 6,7%).
0 Ehitushinnaindeks kasvas 19,7% (2021:
-95
6,7%).
-100
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Estonia Latvia 2023. aasta prognoosis ootavad nii Eesti kui

ka Lati keskpangad tarbimise vdhenemist
kiire hinnatdusu mojul ning samaaegselt
ettevdtete kasumlikkuse langust. Hinnatdusu jatkumist oodatakse ka 2023. aastal, kuna kdrged energiahinnad ning tootmiseks
vajalike kaupade ja teenuste kallinemine ei ole veel tdielikul maaral IGpptarbijani edasi kantud (eriti toiduainete sektoris).
Majanduse jahenemine suurendab omakorda téopuudust, mida sivendab Ukraina sdjapGgenike andmete lisandumine

statistikasse.

Eesti Pank prognoosib 2023. aastaks vdikest —0,6% majanduslangust. 2023. aastaks ootab Eesti Pank tarbijahindade 9,0% kasvu
ning 7,2% to66tuse madra. Lati Pank prognoosib 2023. aasta majanduslanguseks —0,3%, tarbijahindade kasvuks 10,9% ja t66tuse

maaraks 7,8%.

Keskmiseks palgakasvuks ootab Eesti Pank 2023. aastal 8,7% ning Lati keskpank 9,2%. 2022. aastal ulatus keskmine brutopalk
Eestis 1 685 euroni ning Latis 1 373 euroni. Keskmised brutopalgad riikide pealinnades Tallinnas ja Riias olid vastavalt keskmiselt
1881 eurot ja 1535 eurot. Kiirest palgakasvust hoolimata reaalpalgad mdlemas riigis vahenesid, mis vahendas elukondliku
kinnisvara kattesaadavust. 2023. aastal oodatakse seevastu reaalpalkade tSusu, kuid taastumine varasemal tasemel toimub

pikema perioodi jooksul.
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Olulised majandusnditajad, Eesti ja Lati 2021-2023

SKP kasv Inflatsioon Toodtus
25%
20%
15%

10%

0 --IIII III.IIII -

-5%
2020 2021 2022 2023 2020 2021 2022 2023 2020 2021 2022 2023

B cesti B

Rahaturud ootavad 2023. aasta jooksul 2022. aastal alanud Euribori tdusu jatkumist. K&rge inflatsioon ning prognoositust tugevam
reaalmajandus annavad Euroopa Keskpangale julgust jatkata baasintressimdarade tOstmisega — aruande koostamise seisuga
oodatakse veel kolme baasintressimaara tdstmist, kokku 3,75%-ni. Intressimaarade mdningast langust prognoositakse alles 2024.

aasta teises pooles.

Elukondlik kinnisvara. Eesti Maa-ameti statistika pGhjal tehti Tallinnas 2022. aastal 9652 (2021: 10902) korterite ostu-
midgitehingut, mis on 11,5% vahem kui aasta varem. Tehingute arvu langus on ootusparane kuivord 2021. aastat mdjutasid
oluliselt 2020. aastal COVID-19 t&ttu dra jaanud voi edasi likatud tehingud, mis toimusid ajalise viivitusega 2021. aastal. Kinnisvara
ostu-miiligitehingute mediaanhind tdusis 2022. aasta |8puks 3 152 euroni/m?, mis on 26,7% kdrgem aasta varasemast (31.
detsember 2021: 2 488 eurot/m?). Mediaanhinna kasvu mdjutasid nii ehitushindade tdusust tingitud hinnatdus uusarenduste
turul, Euribori téus kui ka Uldine elukalliduse tdus. Lisaks toimusid muutused tehingute struktuuris — Ukraina s&jast tingitud
ebakindlus tarbija kindlustundes vahendas oluliselt jarelturu tehingute arvu, mistottu statistikat mdjutasid suuremal maaral juba
varem kokku lepitud uusarenduste turu tehingud, mis on jarelturu tehingutest kdrgema hinnaga. Portaali KV.ee andmetel
suurenes 31. detsembri 2022 seisuga aktiivsete pakkumiste arv Tallinnas 3 852 tihikuni, mis on 84% enam aasta varasemast (31.
detsember 2021: 2 099).

Tallinna uusarenduste turul jatkus Lﬁi?ﬁmi“etehi"g”hi"d

varem alanud kiire miitigihindade kasv 3000 3019
2750

kuni 2022. aasta keskpaigani ning 2500
2250

hinnad stabiliseerusid aasta kolmandas 2000
1750

kvartalis. Eelmise aasta viimaseks  is00 1404
1250

kvartaliks avalikkuses domineerinud 1000
750

hinnalanguse ootus ei ole 500

. 0 . 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022
materialiseerunud. 31. detsembri 2022

Tallinn Riia

seisuga  oli keskmine  Tallinna
uusarenduse ruutmeetri hind 4 166
eurot (31. detsember 2021: 3 492 eurot/m?), mis on 19,2% kdrgem aasta varasemast. Uusarenduste pakkumiste arv podras
sarnaselt jarelturuga tousule — uusarenduste pakkumiste arv suurenes aasta jooksul 2 228 Uhikuni 31. detsembri 2022 seisuga
(31. detsember 2021: 1 340 Ghikut), mis jaab siiski pisut alla varasemate perioodide pikaajalisele keskmisele. Uusarenduste turu

tehinguaktiivsus pidurdus margatavalt tarbija kindlustunde languse ning Euribori tdusu t6ttu aasta teises pooles ja eriti viimases

9
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kvartalis. Ostjad ootavad ilmselt enne koduostu otsuste tegemist dra Euribori méara stabiliseerumise ning osa arendajaid on
ndudluse mahu lihiajalist vahenemist eeldades uute arenduste kdivitamise edasi likanud. Kahe poole koosmgjul on taastunud
tavapdrane uusarenduste pakkumise maht ja tilepakkumist ei ole tekkinud.

Sarnaselt Eestiga pdhjustasid ka
Eesti ja Lati uute eluasemete kvartaalne hinnaindeks

| kvartal 2019 - Ill kvartal 2022 Lati elukondlikul kinnisvaraturul
ehituskulude kiire kasv

200

190 uusarenduste turul kiire

180 hinnatdusu 2022. aastal, mil Riia

1:2 piirkonna pakkumishinnad tdusid

150 aasta vordluses 36% 2750

140 euroni/m?. Aasta kolm esimest

130

o0 kvartalit olid aktiivsed nii vanade

10 kui ka uusarenduste tehingute
106 osas, kuid tempo aeglustus

2019 2020 2021 2022
neljandas kvartalis, mil turg

— st — | 4t

valmistus kasvavate
Allikas: Eurostat price index (2015 = 100) - quarterly data energiahlndade ning tﬁusva
Euribori taustal algavaks

kittehooajaks ning tarbija kindlustunne oli selle t6ttu tugevas languses. 31.12.2022 seisuga moodustas uusarenduste pakkumise
maht Riias ca 4 130 Uhikut, millest hinnanguliselt 38% on eelmilgi lepingutega kaetud. Aasta jooksul toimus kokku 2 239

uusarenduste ostu-mudgi tehingut, mis on 10% enam aasta varasemast.

Lati Statistikaameti andmetel tGusis elamispindade hinnaindeks 2022. aastal kokku 15,7%, millest 29,4% moodustas uusarenduste
hinnaindeksi tdus. Sarnaselt Eestiga halvenes ka Latis oluliselt kinnisvara kattesaadavus kuna uusarenduste hinnakasv oli oluliselt
kiirem brutopalkade kasvust ning kittesaadavuse vihenemist vdimendas omakorda Euribori t3us. Uldises plaanis on kinnisvara

kdttesaadavus Riias jatkuvalt vaga hea.

Arikinnisvara. Ulevaade tugineb Newseci koostatud analiiiisile. Erinevalt arenenud Euroopa riikidest ja P&hjamaadest piisis
Baltimaade arikinnisvara turu tehinguaktiivsus korge ning sdilitas varasemate perioodide keskmise taseme.

Kapitalisatsioonimaarad pusisid suuresti samal tasemel nagu varasemal aastal.

Tallinna birooturu areng on viimastel aastatel olnud jatkuvalt aktiivne. 2022. aasta jooksul valmis ligi 50 tuhat ruutmeetrit uusi
bliroopindasid ning kokku oli aasta 10pu seisuga Tallinnas 1 020 tuhat ruutmeetrit biroopinda. Bliroode segmendi vakantsus on
sbltuvalt kvaliteediklassist ca 4,4—-8%. Noudlus uute blroopindade jarele on jatkuvalt kdrge just infotehnoloogia-, tervishoiu- ja

teenussektoris. Bliroode iritasemed kdikide kvaliteediklasside 16ikes pigem kasvavad.

Noudlus lao- ja tootmiskinnisvara jarele on Tallinnas jatkuvalt suur, sealhulgas otsitakse uusi suuri ja kliendi vajadustele vastavaid
ning stock-office tulpi hooneid. 2022. aasta jooksul valmis Tallinnas ja selle Iahiimbruses ligikaudu 34 tuhat ruutmeetrit lao- ja

tootmiskinnisvara. Noudlusest tulenevalt on nii Giritasemed kui ka vakantsus plsinud muutumatuna (vakantsus ca 3,1%).

Riia blroode turule joudis 2022. aastal piiratud hulk uut pakkumist, kuna kdrge ehitushind ja tarneahela haired sundisid
planeeritud kontoriprojekte edasi likkama. 2023. aastal on aga oodata markimisvaarsel hulgal uusi kvaliteetseid ja

energiasdastlikke nii A- kui ka B-klassi bliroopindu.

2022. aasta I6pus oli Riia biiroode segmendi vakantsus keskmiselt 10,6% (2021: 14,5%), mis on aasta varasemast oluliselt

madalam, kuid jatkuvalt kdrgeim naitaja Baltimaades. Kokku on Riias ligikaudu 781 tuhat ruutmeetrit bliroopinda ning arenduses
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on, vaatamata suurele vakantsusele, veel 118 tuhat ruutmeetrit. Huvi uute energiatohusate pindade vastu on kasvanud eriti
kdrgemate energiahindade valguses. 2022. aastal pusisid Gurihinnad stabiilsed, kuid 2023. aastal oodatakse premium-piirkonnas

asuvate bilroopindade Gdrihinna tdusu.

Riias ja Riia Iahilimbruses on pakkumises kokku 1 390 tuhat ruutmeetrit lao- ja tootmispinda ning arendamisel ca 140 tuhat
ruutmeetrit uut lao- ja tootmispinda. Huvi selliste pindade vastu on jatkuvalt suur eriti transpordi-, logistika- ja 3PL-sektoris,

mistdttu vakantsus plisib madalal tasemel 3,6% juures. Ndudlusest ja sisendhindade kasvust tulenevalt on Glritase tdusmas.

Kinnisvaraturu valjavaade. Nii Eesti kui ka Lati kinnisvaraturgu mdjutavad 2023. aastal kasvavad hinnad, t8usev Euribor ning
sellest tingitud tarbija vahene kindlustunne ning uute arendusprojektide vdahene pakkumine. Ootame turu kohanemist ja

tehinguaktiivsuse kasvu aasta teises pooles.

Blroopindade turul on arvestatav seos té6puuduse ning vakantsi vahel. Kuna nii Eestis kui ka Latis prognoositakse 2023. aastaks
majanduslangust koos kasvava té6pudusega, siis vOib eeldada, et jargmisel aastal ndudlus biroopindade jarele pisut vaheneb ja

vakants suureneb.

Kui varasematel perioodidel on pooratud vahem tdhelepanu elu- ja drihoonete energiatGhususele, siis kasvavate energiahindade
valguses ootab turg oluliselt suuremat energiatéhusust.Nii koduostjad kui ka &rikinnisvara turuosalised on selles ksimuses iha
teadlikumad. Viimasel ajal on enamik ettevotteid pulddnud rakendada energiasdadstumeetmeid, alustades lihtsatest, nagu
valgustuse reguleerimine ja energiaseadmete uuendamine, kuni ekspertide palkamiseni, et kontrollida energiatarbimist ja
soovitada optimeerimist. Taiendava tdhususe leidmiseks on (iha enam v8etud kasutusele alternatiivseid energiaallikaid. Ootame,

et energiahindade langusest hoolimata jatkub see trend ka 2023. aastal.

11
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Arendusprojektide Ulevaade

Seisuga 31. detsember 2022 oli kontsernil erinevates arendusfaasides kokku 26 aktiivset arendusprojekti (31. detsember 2021:

26 projekti) ja 176 tuhat ruutmeetrit mildavat pinda (31. detsember 2021: 177 tuhat ruutmeetrit).
2022. aastal lisandus ca 10 000 m? miitidavat elukondlikku pinda, millest 27% on Latis.

Arendusportfelli jaotus erinevate arendusetappide vahel (seisuga 31. marts 2023):

Valmis
arendusprojektid 1800 7600

Ehitus -
alustatud 34300 3900

Ehitusluba (g} 13300
olemas

Ehitusluba 33900 13900
taotlemisel
Deta\lplaneerlmg 27000 40 000
taotlemisel
Om?® 10 000 20000 30000 40000 50 000 60 000 70000

W Elukondlik W Ari

Arendusportfelli jaotus riikide ja valdkondade vahel (seisuga 31. marts 2023):

Ari

Kokku

Kokku
176 000 m*

176 000 m*

Elukondlik
57% 58%

12



hepsor Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2022

Arendusprojektid Tallinnas (seisuga 31. marts 2023)

ULEMISTE
JARV

Planeering Ehitusluba Ehituses ja/voi
menetluses menetluses/olemas muulgis

@ Narvamnt 50,1508, 1500 Manufaktuuri 5 © Manufaktuuriz
e Alvari 2 Tooma 2/Tooma 4 @ N&mme tee 57
e Kadaka tee 197 Lembitu 4 o Paevilja 11

o Manufaktuuri12 @ Paldiski mnt 227c
O recvilas 79 ® Meistrita
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Arendusprojektid Riias (seisuga 31. marts 2023)

Planeering Ehitusluba menetluses/ Ehituses ja/voi

menetluses olemas mulgis

o Ganibu Dambis 17a Saules aleja 2a o Gregoraiela 2a
Ranka Dambis b e Liela 45, Marupe
Ulbrokas 34 © steniekuab
Braila 23 @ vibrokas 30

Jurmalas Gatve [ Imanta 8. linija

14
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Valmis arendusprojektid (seisuga 31. marts 2023):

¥ g Projekt:

-'U{/; Aadress:

Korterite arv:
Ehituse 10pp:
Koduleht:

Strélnieku 4b
Hepsor S4B SIA
Strélnieku 4b, Riia
54

2020

hepsor.lv/strelniekudb

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2022

Asjadigusleping
Renditud korterid

Projekt:

Aadress:
Korterite arv:

Ehituse 10pp:

Koduleht:

Paevaélja Hoovimajad
Hepsor PV11 OU

Paevidlja 11, Lageloo 7, Tallinn

96

| etapp IV kvartal 2022
Il etapp | kvartal 2023

hepsor.ee/paevalja

Asjadigusleping
Vélagigusleping
Broneerimisleping

4 ),, Projekt:

Aadress:

Taituvus

Udiritav pind:

Ehituse 16pp:

StockOffice U30
Hepsor U30 SIA

Ulbrokas 30, Riia
3 645 m?

100%

Il kvartal 2022

100%
Udrilepinguga
kaetud

Koduleht: hepsor.lv/stokofissu30/en/
Projekt: Bliroo 113
Hepsor P113 OU

Aadress: Parnu mnt 113, Tallinn
- .. 100%
¢4 Ulritav pind: 4002 m2 udrilepinguga

kaetud

Taituvus: 100%

Ehituse 16pp: IV kvartal 2022

Koduleht: byrool13.ee/
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Elukondlikud arendusprojektid, mille ehitusega on alustatud (seisuga 31. marts 2023):

Projekt:

S Aadress:

Korterite arv:

Ehituse algus:

Planeeritud ehituse 16pp:

Koduleht:

Kuldigas Parks
Kvarta SIA

Gregora iela 2a, Riia

Voladigusleping
Broneerimisleping

116
IV kvartal 2021
Il kvartal 2023

hepsor.lv/kuldigasparks/en/

=~ Projekt:

iafl
all | 2%
nt .!
T \
1y

Aadress:

Korterite arv:

e A

- —— ‘ Ehituse algus:

Planeeritud ehituse 16pp:

Marupes Darzs
Hepsor Marupe SIA

Liela 45, Marupe, Riia piirkond

Voladigusleping
92 Broneerimisleping

Il kvartal 2022
Il kvartal 2023

Koduleht: hepsor.lv/Marupesdarzs/en/
Projekt: Ojakalda Kodud

Hepsor 3TORNI OU
Aadress: Paldiski mnt 227c, Tallinn

1 Korterite arv:

|
=
|
|
|
1
.|
d

Ehituse algus:

Planeeritud ehituse 10pp:

101 Valadigusleping

Il kvartal 2022
Il kvartal 2024

Koduleht: hepsor.ee/ojakalda
ﬁlf' & Projekt: Lillekiila Kodud
THE ﬁ Hepsor N57 OU
@ Aadress: Némme tee 57, Tallinn

Korterite arv:

Planeeritud ehituse 10pp:

Koduleht:

Planeeritud ehituse algus:

h Véladigusleping

Broneerimisleping

26

IV kvartal 2022
| kvartal 2024

hepsor.ee/lillekylakodud/
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Projekt: Manufaktuuri Kvartal
Hepsor Phoenix 2 OU

Aadress: Manufaktuuri 7, Tallinn

. Vélagigusleping
Korterite arv: 154 Broneerimisleping

Planeeritud ehituse algus: | kvartal 2023

Planeeritud ehituse 16pp: IV kvartal 2024

Koduleht: hepsor.ee/manufaktuur/m7

Projekt: Nameja Rezidence
Hepsor RD5 SIA

Aadress: Ranka Dambis 5, Riia

Korterite arv: 38 BV5‘aéigus\epiﬁ-g
raneerimisleping

Planeeritud ehituse algus: | kvartal 2023

Planeeritud ehituse 10pp: Il kvartal 2024

Koduleht: hepsor.lv/namejarezidence/en/

Arikinnisvara arendusprojektid, mille ehitus on I6petamisel (seisuga 31. marts 2023):

Projekt: Grine Biroo

Hepsor M14 OU
Aadress: Meistri 14, Tallinn
Utiritav pind: 3430 m2 100%

Gurilepinguga

Ehituse algus: IV kvartal 2020 kaetud
Planeeritud ehituse 18pp: 2022-11 kvartal 2023
Koduleht: gryne.ee

17
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Arendusprojektid, mille ehitusega alustatakse 2023. aastal (seisuga 31. mirts 2023):

Projekt: StockOffice U34
Hepsor U34 SIA
B Aadress: Ulbrokas 34, Riia Mtk
B eioleveel
Uiiritav pind: 8526 m? alanud

Planeeritud ehituse algus:

Il kvartal 2023

Planeeritud ehituse 16pp: 2024
Projekt: Hepsor JG SIA
Aadress: Jurmalas Gatve/Imanta 8.

Korterite arv:

Planeeritud ehituse algus:

Planeeritud ehituse 10pp:

linija, Riia

40

IV kvartal 2023
IV kvartal 2024

Mtk
eioleveel
alanud

Projekt: Hepsor Jugla SIA

Aadress: Braila 23, Riia Miitik
eioleveel

Korterite arv: 100 alanud

Planeeritud ehituse algus:

Planeeritud ehituse 16pp:

Il kvartal 2023
Il kvartal 2024

Projekt: Manufaktuuri 5
Hepsor Phoenix 3 OU
Aadress: Manufaktuuri 5, Tallinn Mtk

Korterite arv:

Planeeritud ehituse algus:

Planeeritud ehituse 10pp:

148
Il kvartal 2023
2025-2026

eioleveel

alanud
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Ehituses olevate ja valminud korterite arv, 2021 -2023:

700
Prognoos
A
600
A v A v
+148
500 +38 N
4154 gL
A Y A v v A P
400 sen Y o
[+26 ]
+92 76 +101 -92 100
300
607
200 383
306
100
0
- > o > m >
E S g Qe
-5 ] o o @ @ o NF ® @ @ @ @ @ o o N5
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Ehituses ja miiligis olevad elukondliku kinnisvara mahud, korterid (seisuga 31. marts 2023):

Korterite arv Korterite %

WWWW S

18 67% 33% 2020
| etapp IV kv 2022

Korterite arv

Strélnieku 4b, Lati

Paevalja Hoovimajad 78 18 81% 19%

Il etapp | kv 2023
Kuldigas Parks, Lati 110 6 95% 5% Il kv 2023
Marupes Darzs , Liti 78 14 85% 15% Il kv 2023
Ojakalda Kodud 101 28 73 28% 72% Il kv 2024
Lillekiila Kodud 6 20 23% 77% I kv 2024
Manufaktuuri 7 32 122 21% 79% IV kv 2024
Nameja Rezidence 10 28 26% 74% Il kv 2024

* Mdidud korterite arv/protsent sisaldab makstud broneeringuid, véladiguslepinguid ja asjadiguslepinguid.
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Ehituses olevad adrikinnisvara mahud:

2
m
20000
Prognoos
A
15000
v +5 500
A
10000 -4002 v A +1348

+8526

12 564

W
S
w
(o]

+453

31.12.2021

Ehituses oleva drikondliku kinnisvara m?
31.12.2022

Ehituses oleva drikondliku kinnisvara m?

I3
o
o
N
o
o
-
™

E
o
H
>
o
c
£
X
=]
=
T
c
S
=
T
H ]
©
>
2
=]
w
o
w
=]
=
=
w

Birool13valmimine [l

.
W

Grilne Maja valmimine [ H «
o

Narva mnt 170 valmimine [
Manufaktuuri 7 alustamine I >

StockOffice U34 alustamine

StockOffice U30 valmimine
Manufaktuuri 5 | etapi alustamine —

Ganibu Dambis | etapi alustamine

2023. aastal on kontsernil kavas alustada kahe uue &rikinnisvara arendusega Latis (14 026 m?) ning Manufaktuuri 7 ja

Manufaktuuri 5 | etapi arenduse dripindade ehitamisega (1 801 m?).

Arikinnisvara arendusprojektide tiituvus (seisuga 31. marts 2023):

Uiiritav pind Uiirilepingutega kaetud | Uiirilepingutega kaetud

m2 m? %

Ulbokras 30 stock-office, Lati 3 645 3645

Bliroo113 4 002 4002 100
Griine Maja 3430 3430 100

Lisaks kontserni arendatud uutele ari- ja bilroohoonetele Ulrib kontsern valja arenduse- ehk uute hoonete rajamise

ettevalmistavas faasis olevatel kinnistutel asuvaid aripindasid Riias ja Tallinnas.
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Kontserni struktuur

31. detsembril 2022 koosnes kontsern emaettevottest, 38 titarettevGttest ja 2 sidusettevottest (31. detsember 2021:

emaettevdte, 30 tiitarettevdtet, 2 sidusettevdtet). Tatari 6a Arenduse OU kajastatakse kui finantsinvesteeringut.

Hepsor AS

50-100% 100% 80% 100% <50% 80%

Hepsor Kadaka OU (100%) Hepsor Finance OU Hepsor Latvia OU Hepsor Kanada OU Sidusettevotted

Hepsor Phoenix OU (100%) Hepsor N170 OU (25%)
Hepsor Phoenix 2 OU (50%) 50-100% 50% Hepsor P1130U (45%)

Hepsor L4 OU (100%) * * *
Hepsor Phoenix 3 OU (50%)

L2T4 Ol;é:g (/;)U oD% Hepsor SIA (100%) Kvarta Hepsor
HEPSO' 2 OLﬁ 1002 Hepsor Marupe SIA (50%) Holding OU BAL7.OU 4
HE‘F’SO' po"m"ou :oo"/O) Hepsor U30 SIA (100%)
epsor Peetri ( A) . Hepsor SA2 SIA (51%) Finantsinvesteering
Hepsor V10 OU (100%) 100% 100% i ¥
Hepsor RD5 SIA (100%) /o Tatari 6a Arenduse OU

Hepsor PV11 OU (100%)
Hepsor M14 OU (51%)
Hepsor 3STORNI OU (51%)
Hepsor N450 OU (100%)
Hepsor Fortuuna OU (100%)
H&R Residentsid OU (50%)
Hepsor A1OU (100%)
Hepsor Phoenix 4 OU (50%)
Hepsor N57 OU (100%)

Hepsor U34 SIA (70%)
Hepsor Jugla SIA (100%)
Hepsor Ganibu Dambis

SIA (100%) Hepsor
Hepsor JG SIA (100%) BAL9 SIA

il

Hepsor BAL7 SIA

Hepsor AGEN24 SIA
Hepsor S4B SIA

2022. aastal toimusid kontserni struktuuris jargmised muudatused:

v Hepsor Latvia OU omandas 12. jaanuaril 2022 50% osaluse Kvarta Holding OU-s vastavalt s&Imitud optsioonilepingule. Kvarta
Holding OU omab 100%-list osalust Kvarta SIA-s, mis arendab 116 korteriga projekti Riias aadressil Gregora 2a.

v" Hepsor Llatvia OU asutas 20. jaanuaril 2022 uue tiitarettevdte Hepsor Ganibu Dambis SIA. Ettevdte arendab
arikinnisvaraprojekti Riias.

v Hepsor Latvia OU v&drandas 10. veebruaril 2022 50% osaluse Hepsor Marupe SIA-s projekti finantseerinud investoritele
vastavalt osanikevahelisele kokkuleppele. Hepsor Marupe SIA arendab 92 korteriga projekti Latis, Riia linna piiri lahedal
Marupes.

v" Hepsor AS omandas vihemusosaluse Hepsor P26b OU-s ja Hepsor Peetri OU-s (mérts 2022), saades mdlema ettevdtte 100%
omanikuks. Ariithingute arendusprojektid I8ppesid 2021. aastal.

v" Hepsor Latvia OU asutas 8. juulil 2022 uue tiitarettev&tte Hepsor JG SIA, mis hakkab arendama kolmekorruselist 40 korteriga
A-energiaklassi eluhoonet Riias Jurmala Gatve tdanaval, Imanta linnaosas.

v" Hepsor AS asutas 24. augustil 2022 50% osalusega tiitarettevdtte Hepsor Phoenix 4 OU, mis ostis kinnistu Manufaktuuri
kvartalis. Kokku rajatakse kinnistule koos pikaajalise koostédpartneri Tolaram Grupiga ligikaudu 60 uut korterit.

v Hepsor AS asutas 8. septembril 2022 Hepsor N57 OU, et arendada Tallinnas Némme tee 57 asuvale kinnistule 26 korteriga
eluhoone.

v" Hepsor AS asutas 18. novembril 2022 tiitarettevdtte Hepsor Kanada OU ning alustas seeldbi tiitarettevdtte asustamise

protsessi Kanadas.
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Olulised sindmused

v Hepsor U30 SIA ja Bigbank AS Lati filiaal allkirjastasid 14. jaanuaril 2022 laenulepingu summas 2,65 miljonit eurot. Laenu
eesmark on finantseerida Riias Ulbrokas 30 asuva kontor-ladu tllpi (stock-office) arendusprojekti ehitust. Arenduse maht on
3 645 m? ning see on taielikult Glrilepingutega kaetud.

v Kvarta SIA ja Bigbank AS Lati filiaal allkirjastasid 1. veebruaril 2022 laenulepingu summas 7,5 miljonit eurot. Kolmeaastase
tdhtajaga laenu eesmark on finantseerida Riias Gregora 2a Kuldigas Parks’i projekti, mille raames ehitatakse kaks kortermaja
kokku 116 korteriga.

v Hepsor Ganibu Dambis SIA sdlmis asjadiguslepingu ja omandas 13. juunil 2022 Riia kesklinnas Ganibu Dambis 17A asuva
kinnistu kogupindalaga 30 624 m? . V8ladigusleping kinnistu ostuks sdlmiti 28. detsembril 2021. Kokku on kinnistul 13 erineva
arifunktsiooniga hoonet kogupindalaga 11 564 m?, millest on kehtivate rendilepingutega kaetud ligikaudu 70%.
Tehingusumma oli 3,6 miljonit eurot.

v Hepsor Marupe SIA ja Bigbank ASi Lati filiaal allkirjastasid 17. juunil 2022 laenulepingu summas 7 miljonit eurot. Kolmeaastase
tahtajaga laenu eesmark on finantseerida Riia linna Iahistel Marupes arendusprojekti ehitust, mille neljas kortermajas valmib
kokku 92 A-energiaklassi korterit. Ehitusleping SIAga Mitt&Perlebach allkirjastati 5. aprillil 2022 ning selle mahuks on ligikaudu
8,1 miljonit eurot, millele lisandub kdibemaks.

v' Hepsor ASi tiitarettevdte Hepsor 3TORNI OU ja LHV Pank AS allkirjastasid 15. juulil 2022 laenulepingu summas 13,9 miljonit
eurot. Kolmeaastase tdhtajaga laenu eesmark on finantseerida Ojakalda Kodude arendusprojekti ehitust. Arendusprojekti
ligikaudu 14,1 miljoni euro suurune ehitusleping Mitt&Perlebach OU-ga allkirjastati 25. augustil 2022.

v Hepsor ASi tiitarettevdte Hepsor A1 OU omandas 2. augustil 2022 kaks kinnistut aadressidel Alvari 1a ja Alvari 5, Tallinn.
Ostetud kinnistud lisanduvad Hepsori olemasolevasse arendusalasse (Narva mnt 150, 150a, 150b, Alvari 1, Lageloo 7, Paevilja
pst 5, 7, 9, 11). Koostamisel oleva detailplaneeringu alusel vGib kinnistutele ehitada ari- ja eluhoone kuni 45 korteriga,
miiiidava pinnaga ligikaudu 2 370 m2.

v Hepsor ASi tutarettevdte Hepsor JG SIA sélmis 1. septembril 2022 ostu-miiligilepingu kinnistu ostmiseks Jurmala Gatve tinaval
Imanta linnaosas, Riias. Kinnistule planeeritakse ehitada kolmekorruseline A-energiaklassi eluhoone 40 korteriga ning
miiiidava pinnaga ligikaudu 2 500 m?.

v" Hepsor ASi tiitarettevdte Hepsor Phoenix 4 OU séImis 7. septembril 2022 lepingu Manufaktuuri kvartalis asuva Manufaktuuri
12 kinnistu ostmiseks. Kokku rajatakse kinnistule, mida arendatakse koos pikaajalise koostddpartneri Tolaram Grupiga,
ligikaudu 60 uut korterit.

v Hepsor AS sidusettevdte Hepsor N170 OU ja Priisle 1 OU s&Imisid 15. novembril 2022 asjadigusliku ostu-miiiigilepingu
ca 1500 m?é&ripinnale aadressil Priisle 1a, mille v&ladiguslik leping sdlmiti 15. detsembril 2021. Tehingu maksumus oli
ligikaudu 2,7 miljonit eurot.

v’ Hepsor AS asutas 18. novembril 2022 tiitarettevdtte Hepsor Kanada OU ning alustas seeldbi ettevalmistusi dritegevuse
alustamiseks Kanadas. Eestis asutatud ettevdte hakkab tulevikus kontserni struktuuris hoidma Kanada titarettevotete
osalust. Reaalne tegevus Montreali peakontoris kaivitatakse suure tGendosusega martsis-aprillis 2023. EttevOtte esimese
liheksa kuu eesmargiks on kohaliku turu tundmadppimine, partnerite voérgustiku llesehitamine ja Hepsori jaoks sobilike
turunisside tuvastamine. Esimeste investeeringuteni ehk maa soetamiseni loodetakse jGuda 2024. aasta esimeses pooles.

v Hepsor ASi kontserni ettevdte Hepsor N57 OU ja Mitt&Perlebach OU allkirjastasid 22. detsembril 2022 lepingu arendusprojekti
Lillekila Kodud ehitamiseks hinnatud Kristiine linnaosas Tallinnas. Ehituslepingu maht on ligikaudu 3,4 miljonit eurot, millele

lisandub kdibemaks. Hepsor N57 OU omandas kinnistu 19. septembril 2022.
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Aruandekuupdeva jargsed siindmused:

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2022

v Hepsor ASi kontserni ettevdte Hepsor RD5 SIA ja Mitt&Perlebach SIA allkirjastasid 16. mértsil 2023 lepingu Nameja Rezidence

arendusprojekti ehitamiseks Riias. Ehituslepingu maht on ligikaudu 4,6 miljonit eurot, millele lisandub kaibemaks.

v/ 15. mértsil 2023 allkirjastasid Hepsor ASi tiitarettevdte Hepsor Phoenix 2 OU ja LHV Pank AS laenulepingu summas 17.5 miljonit

eurot. Kolmeaastase tahtajaga laenu eesmark on finantseerida Manufaktuuri 7 arendusprojekti ehitust Manufaktuuri Kvartalis

P&hja-Tallinnas.

v' Hepsor ASi kontserni ettev&te Hepsor Phoenix 2 OU ja Mitt&Perlebach OU allkirjastasid 8. mértsil 2023 lepingu Manufaktuuri

7 arendusprojekti ehitamiseks Manufaktuuri Kvartalis PGhja-Tallinnas. Ehituslepingu maht on ligikaudu 18,5 miljonit eurot,

millele lisandub kdibemaks.

2022. aastal Iopetatud ja miilidud projektid:

Projekt:

| Aadress:

Korterite arv:

Ehituse 16pp:

Kasumiosalus:

Balozu 9
Hepsor BAL9 SIA

BaloZu 9, Riia
18

Il kvartal 2022
56%

Projekt:

Aadress:
Korterite arv:

Ehituse 10pp:

Kasumiosalus:

Agenskalna 24
Hepsor AGEN24 SIA

Agenskalna 24, Riia
28

Il kvartal 2020
100%

Projekt: Priisle Kodu (aripind)
Hepsor N170 OU

Aadress: Priisle 1a, Tallinn

Udiritav pind: 1487 m?

Ehituse |10pp: Il kvartal 2022

Kasumiosalus: 25%

Projekt: Priisle Kodu )
Hepsor N170 OU

Aadress: Priisle 1a, Tallinn

Korterite arv:

Ehituse 10pp:

Kasumiosalus:

76
Il kvartal 2022
25%
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2022. aastal lisandunud uus arendusmaht:

Planeeritud | Planeeritud

Tehingu Arenduse | Kasumi-

Arendusettevotte nimi Projekti aadress miitdav pind korterite

aeg taap osalus %

ruutmeetrites
Jurmalas Gatve/Imanta )
Hepsor JG SIA kv 2022 Lati

Elukondlik  80% 2458
8. linija, Riia
N Manufaktuuri 12,
Hepsor Phoenix 4 OU _ [l kv 2022 Eesti Elukondlik  50% 3 300
allinn

Hepsor N57 OU N3mme tee 57, Tallinn 1l kv 2022 Eesti Elukondlik  100% 1482 -

Alvari 1a, Tallinn

Hepsor A1 0U Il kv 2022 Eesti Elukondlik ~ 100% 2370 45
Alvari 5, Tallinn

ks ||| | | oW
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Majandustulemused

Muugitulu

Kontserni 2022. aasta midgitulu oli 12,9 miljonit eurot (2021: 15,0 miljonit eurot), millest miitigitulu Latis moodustas 6,1 miljonit
eurot (2021: 1,7 miljonit eurot) ja Eestis 6,8 miljonit eurot (2021: 13,3 miljonit eurot). Lati midgitulu osakaal oli 47% (2021: 11%)

kontserni kogu miuigitulust.

Kokku oli seisuga 31. detsember 2022 midgiks valmis 26 korterit (31. detsember 2021: 45) sh 18 korterit

Strélnieku 4b arendusprojektis Riias ning 8 korterit Paevilja Hoovimajad arendusprojektis Tallinnas.

Kontsern miils asjadiguslepingutega 2022. aasta Kontserni miitigitulu:
85 korterit: e
45

v' Létis 45 korterit sh 26 korterit Strélnieku 4b, 18
40

korterit BaloZu 9 ja 1 korteri Agenskalna 24
35

arendusprojektis.
v'  Eestis 40 korterit Paevilja Hoovimajade Zz
arendusprojektis. o
Lisaks  korterite mulgile teostab kontsern
arendusprojekti projektijuhtimiseteenust titar- ja
sidusettevotetele ning teenib Giritulu nii valminud
’ 2017

hoonete kui ka arenduses olevate projektide 018 2010 2020 091 030 2093

prognecos

w

S

o

aripindade valjalilirimisest. 2022. aasta Udritulu

ulatus 916 tuhande euroni ja moodustas 7% W vosgi
kontserni kogu 2022. aasta migitulust (2021: 539
tuhat eurot ja 4%). Uliritulu kasv tuleneb peamiselt Griine Maja (Tallinn), StockOffice U30 (Riia) ja Ganibu Dambis (Riia) dripindade

Gdritulust.

Muugitulu suur k&ikumine on kinnisvara arendusfirmade puhul suhteliselt tavaparane. Kontserni kinnisvaraprojektide
arendustsilikkel kestab ligikaudu 36 kuud. Aasta vordluses voivad mudgitulud ja kasumid kdikuda olenevalt sellest, millisesse

perioodi jadb arendusprojekti ehituse valmimine ja valminud korterite muuk.
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Kinnistu ost Planeeringu kehtestamine Ehitusluba

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2022

Arendusprojekti elutsiikkel

l Detailplaneeringu menetlus I Tootearendus, projekteerimine, ehitusloa menetlus l

36 kuud

Ehitus valmis Garantiiperiood

Ehitus, finantseerimine | Jarelmuuk |

I

l 12 kuud I

| M=

Kasumlikkus

18 kuud | 6kuud |

Miiiik ja turundus

AT

[

1l

Kontserni 2022. aasta adrikasum oli 0,2 miljonit eurot (2021: 1,9 miljonit eurot). Kontserni puhaskasum oli 1,3 miljonit eurot

(2021: 1,7 miljonit eurot), millest emaettevGtte omanike kasumiks kujunes 1,4 miljonit eurot (2021. aasta puhaskahjum:

22 tuhat eurot) ja vahemusosaluse puhaskahjumiks 65 tuhat eurot (2021: puhaskasum 1,8 miljonit eurot).

Aruandeperioodil muiddud arendus-projektide brutokasumi marginaal oli 22,0% (2021: 22,4%). Kontserni brutokasumi
marginaaliks oli 13,8 % (2021: 20,4%). Arikasumimarginaaliks kujunes 1,8% (2021: 12,6%). Enim on mdjutanud &rikasumit:

v

Miildud kaupade ja teenuste kuluna on suurenenud
kulud arendusprojektide algusfaasis olevatele
tegevustele. Kontsern on ostnud viimastel aastatel
mitu hoonestatud kinnistut arenduse eesmargil, kus
asuvad hooned on osaliselt voi tdiemahuliselt valja
Garitud.

Kontserni muugimeeskonna loomine Eestis 2021.
aastal on aruandval aastal lisaks todjoukuludele
suurendanud ka turundus- ja mudlgitegevusega
seotud kulusid.

Uldine t66jdukulude kasv on seotud nii 2021. aasta
[6pus toimunud kontserni struktuuri muudatustega,
Ulelildise palgatbusuga kui ka uute tootajate

varbamisega 2022 aastal.

Emaettevéttele kuuluv osa puhaskasumist

m€
3
2 |
1 I I I
o) I I
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
progncos
. Kasum

Kontserni 2022 aasta puhakasumi marginaal oli 10,3% (2021: 11,6%). Emaettevotte omanikele kuuluva puhakasumi marginaaliks
kujunes 10,8% (2021: -0,1%). 2022. aastal teenis kontsern sidusettev&tetest Hepsor N170 OU ja Hepsor P113 OU kapitaliosaluse

meetodil finantstulu 1,1 miljonit eurot. Samuti teenis kontsern Uhekordset finantstulu vahemusosaniku laenundude
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loovutamisest summas 0,4 miljonit eurot. Kokku suurenesid finantstulud 1,6 miljonit eurot 1,9 miljoni euroni 2021 aastaga

vorreldes(2021: 0,3 miljonit eurot).

Kontserni Intressikulud suurenesid aruandeaastal 0,3 miljoni euro vorra. Kontserni finantskulud kokku olid 0,8 miljonit eurot
(2021: 0,5 miljonit eurot).

Bilanss

Kontserni bilansimaht oli 31. detsembri 2022 seisuga 78,4 miljonit eurot (31. detsember 2021: 55,3 miljonit eurot), mis on 41,7%
(2021: 81,9%) suurem kui vorreldaval perioodil. Varud moodustasid bilansimahust 89,0% ehk 69,8 miljonit eurot (31. detsember
2021: 67,3% ja 37,2 miljonit eurot).

Seisuga 31. detsember 2022 moodustasid raha ja raha
ekvivalendid bilansist 4,8% olles 3,8 miljonit eurot. (2021: 19,7%  Bilansi struktuur

olles 10,9 miljonit eurot). m€

Kontserni laenukohustised olid 31. detsembri 2022 seisuga kokku 70

48,6 miljonit eurot moodustades 61,9% bilansist. Seisuga 31. 80 ——

detsember 2021 olid kontserni laenukohustused kokku 28,4 70 P&hivarad R

miljonit eurot moodustades 45,9% bilansist. Kontserni P

laenukohustuste mahu kasv on tingitud eelkdige uute

arendusprojektide ehitusprotsessi kaivitamisega. 20 L]
40

Kontserni omakapital kasvas aastaga 6,7% ning ulatus 20,3 miljoni

euroni. Kontserni emaettevotte omanikele kuuluv omakapital 30

kasvas aastaga 5,3% 19,9 miljoni euroni. 2021. aasta novembris 20

kaasati avaliku aktsiate pakkumisega 10 miljonit eurot, mistdttu 10 Omakapital

2021. aasta omakapital kasvas aastaga ca 100% olles 19 miljonit o

eurot. Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital on seisuga
31.12.2022 19,9 miljonit eurot (2021: 18,9 miljonit eurot).

Varad Kohustised

Rahavood

Kontserni raha ja raha ekvivalendid olid 2022. aasta alguses 10,9 miljonit eurot (2021. aasta algus: 4,2 miljonit eurot) ning
aruandeperioodi I6pus 3,8 miljonit eurot. Perioodi negatiivne rahavoog oli 7,4 miljonit eurot (2021. aasta: positiivne 6,7 miljonit

eurot).

2022. aasta dritegevuse rahavoog oli negatiivne 28,6 miljonit eurot (2021. aasta: negatiivne 9,4 miljonit eurot). Aritegevuse
rahavooge mdjutas enim arendusportfelli kasv, varude suurenemise t&ttu oli perioodi negatiivne rahavoog 30,9 miljonit eurot
(2021. aasta: 13,0 miljonit eurot).
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2022. aasta investeerimistegevuse
rahavoog oli positiivne 2,4 miljonit eurot
(2021. aasta: negatiivne 4,3 miljonit eurot).
Suurim  mdju  on antud laenude
tagasimaksetel, mille saldo vdhenes 2,0
miljonit euro vdrra. 2021 aastal andis

kontsern laene kokku 4,4 miljonit eurot.

Finantseerimistegevuse  rahavoog  oli
positiivne 18,8 miljonit eurot (2021. aasta:
20,4 miljonit eurot). Perioodil sai kontsern
rohkem laene, kui tagasi maksis. Saadud
laenude netosumma 2022. aastal oli
20,2 miljonit eurot (2021. aasta: 11,9

miljonit eurot).

€000

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2022

Kontserni rahavood: W:021 W 2oz
30000
20000
10000 .
O I
|
-10000
-20 000
-30000
-40 000
Raha jaraha Rahavood Rahavood Rahavood
ekvivalendid p&hitegevusest investeerimis— finantseerimis-
perioodialguses tegevusest tegevusest

Raha jaraha
ekvivalendid
perioodi lopus
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Peamised finantsnaitajad

Miugitulu 12 870 14961 38771
Brutokasum 1774 3059 4084
EBITDA 383 2037 3572
Arikasum 235 1880 3411
Puhaskasum 1331 1733 3845

Sh. emaettevétte omanikele kuuluv puhaskasum/-kahjum 1396 -22 2591
Koondkasum/-kahjum 1315 -12 2834
Sh. emaettevétte omanikele kuuluv koondkasum 1033 46 2 605
Varad kokku 78 368 55 345 30433
Sh varud 69 760 37237 22 903
Kohustised kokku 58 045 36 308 20914
Sh laenukohustised kokku 48 580 28 363 16 160
Omakapital kokku 20323 19 037 9519
Sh. emaettevétte omanikele kuuluv omakapital 19 866 18 904 9454

Suhtarvud
Brutokasumi marginaal _ 20,4% 10,5%
Arikasumi marginaal _ 12,6% 8,8%
EBITDA marginaal 13,6% 9,2%
Puhaskasumi marginaal _ 11,6% 9,9%
Uldkulude suhtarv _ 8,1% 1,8%
Omakapitali maar _ 34,4% 31,3%
V&lakordaja _ 51,6% 54,5%
Luhiajaliste kohustuste kattekordaja 4,2 3,5
Omakapitali tootlus _ 12,1% 47,3%
Emaettevotte omanikele kuuluva omakapitali tootlus -0,2% 31,7%
Varade tootlus 4,0% 11,4%

Brutokasumi marginaal = brutokasum / madgitulu

Arikasumi marginaal = drikasum / mudgitulu

EBITDA marginaal = (drikasum + kulum) / mutgitulu

Puhaskasumi marginaal = puhaskasum / midgitulu

Uldkulude suhe = (turunduskulud + Gld- ja halduskulud) / miitigitulud

Omakapitali maar = perioodi Idpu omakapital / varad kokku

Vélakordaja = intressikandvad kohustused / varad kokku

Lihiajaliste kohustuste kattekordaja = kéibevarad / liihiajalised kohustused

Omakapitali tootlus = viimase 12 kuu puhaskasum / perioodi alguse ja I18pu aritmeetiline keskmine omakapital
Emaettevdtte omanikele kuulva omakapitali tootlus = viimase 12 kuu emaettevéte omanikele kuuluv puhaskasum / emaettevdtte omanikele kuuluv perioodi
alguse ja IGpu aritmeetiline keskmine omakapital

Varade tootlus = viimase 12 kuu puhaskasum / perioodi alguse ja I16pu aritmeetiline keskmine varade maht
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Tootajad

Seisuga 31.12.2022 t6o6tas kontsernis koos juhatuse ja nGukogu liikmetega 25 (31.detsember 2021: 21) inimest, sh Eestis 13
(31. detsember 2021: 13) ja Latis 12 (31. detsember 2021: 8).

2022. aastal olid t66joukulud kokku 1 530 tuhat eurot (2021: 908 tuhat eurot). Palgakulude t&us on

Tootajate arv
2022. aastal

seotud eelkdige uute téotajate lisandumisega ja juhtimisstruktuuri muutusega 2021. aastal.

Kontsern loeb t66j6ukuludeks tootasu (sh pShitddtasu, lisatdotasu, puhkusetasu ning tulemustasu), 25

tootasult arvestatud makse, erisoodustusi ning erisoodustustelt arvestatud makse. Juhatuse lilkkme tasu

ning ndukogu lilkme tasu loetakse samuti t66j6ukuludeks.

Alates 14. oktoobrist 2021 on kontserni juhatus theliikmeline. Juhatuse lilkkme Henri Laksi volitused kehtivad viis aastat. Lisaks
Hepsor AS-i juhatuse liikme positsioonile kuulub Henri Laks ka juhatustesse koigis kontserni Eesti tltarettevGtetes ning

sidusettevdtetes.
Lati ettevotte juhatuse liige on Martti Krass, kes vastutab Lati arendusprojektide eest.

Kontserni noukogu on kolmeliikmeline. NGukogu volitused kehtivad kolm aastat alates 1. novembrist 2021. NGukogu t66d juhib

ndukogu esimees Andres Parloja. Noukogu liikmed on Kristjan Mitt ning Lauri Meidla.
Juhatuse ja ndukogu liilkmete brutotasud olid aruandeaastal 325 tuhat eurot (2021: 120 tuhat eurot).

Rohkem infot toojoukulude kohta on esitatud lisas 22.
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Aktsia ja aktsionarid

Hepsor AS-i aktsiad (HPR1T; ISIN EE3100082306) on noteeritud Nasdaq Tallinna Borsi pShinimekirjas alates 26. novembrist 2021.
Kokku on kontsern emiteerinud 3 854 701 aktsiat nimivdartusega 1 euro. Seisuga 31. detsember 2022 oli Hepsor AS-il 11 628

aktsionari.

Juhatuse ja ndukogu liikmetele ning nendega seotud ariiihingutele kuuluvad Hepsor AS aktsiad:

Henri Laks Juhatuse liige 498 000 12,92
Andres Parloja Ndukogu esimees 997 500 25,88
Kristjan Mitt Noukogu liige 997 500 25,88
Lauri Meidla Noukogu liige 507 000 13,15
Kokku - 3 000 000 77,83

Aktsiondride struktuur aktsiate arvu jargi seisuga 31. detsember 2022:

Aktsiate arv Aktsiondride arv % aktsionadridest Aktsiate arv % aktsiatest

100 001-... 0,04% 3 000 000 77,83%
10 001-100 000 8 0,07% 214 826 5,57%
1001-10 000 51 0,44% 154 142 4,00%
101-1000 784 6,74% 202 167 5,24%
1-100 10780 92,71% 283 566 7,36%
Kokku 11628 100,00% 3854701 100,00%

Perioodil 1. jaanuar 2022 kuni 31. detsember 2022 teostati Hepsori aktsiatega kokku 15 817 tehingut, 31.12.2022
turuvaartus

mille kdigus vahetas omanikke 297 239 aktsiat kogusummas 3,6 miljonit eurot. Perioodi kdrgem
tehinguhind oli 14,4 eurot ning madalaim 9,1 eurot. Aktsia perioodi avamishind oli 13,5 eurot ning 35
sulgemishind 9,1 eurot. Aktsiate turukapitalisatsioon oli 31. detsember 2022 seisuga 35 miljonit eurot miljonit eurot
ning kontserni omakapital 20 miljonit eurot.

Aktsionaride 2021

struktuur Aktsiate arv % aktsionaridest Aktsiate arv % aktsionaridest

Institutsioonid 127 748 3,3% 91730 2,4%
Ettevotted 1282 209 33,3% 1264 755 32,8%
Eraisikud 2444744 63,4% 2498 216 64,8%

3854701 100,00% 3854701 100,00%

Kontserni strateegia on reinvesteerida teenitud kasum uute ning olemasolevate projektide elluviimisesse. Kontserni aktsionarid
voivad otsustada maksta dividende vdi kehtestada tulevikus pikaajaline dividendipoliitika, kui kontsernil puuduvad vdimalused

oma kasumi reinvesteerimiseks piisava omakapitali tootlusega projektidesse.
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Hepsor AS aktsiatega kauplemise hinnavahemik ja kogus, 3. jaanuar 2022 - 31. detsember 2022:
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Hepsor AS aktsia hinna muutumine vorreldes OMX Tallinn vordlusindeksiga jaanuar — detsember 2022. aasta:
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65%

22. marts

INDEKS / AKTSIA

l OMXTallinn_GI

I HPRIT- Hepsor

Allikas: Nasdagq Baltic

22.mai

AVAMISHIND

2001,03

13,5

22. juuli

SULGEMISHIND

1766,73

2.1

22.sept

22.nov

MUUTUS %
-7

-32,59

2021
2022

16,5
13,5

13,5

9,1

13,2
9,1

Avamishind Sulgemishind Madalaim hind Turuva Hinna/kasumi
(euro) (euro) (euro) (miljonit eurot) suhe
N/A

35 25,3
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Hea Uhingujuhtimise tava

Hepsor AS lahtub oma tegevuses Finantsinspektsiooni ja Nasdaq Tallinna Borsi poolt vastu vdetud soovitusliku
,Hea thingujuhtimise tava“ (HUT) juhendist. Kdesolev aruanne kirjeldab Hepsor AS-i juhtimist 2022. aastal ning selle vastavust
HUT juhistele. Neis kirjeldatud pdhimdtted on soovituslikud ning iga ettevdte otsustab ise, kas ta vétab need pdhimdtted enda
juhtimise korraldamise aluseks v8i mitte. Alljargnevas aruandes on Hepsor AS kirjeldanud ,tdidan vdi selgitan” pdhimdtte kohaselt

oma juhtimist.
Aktsionaride Gldkoosolek
Aktsiondride Giguste teostamine

Hepsor AS on aktsiaselts, mille juhtimisorganiteks on aktsionaride ildkoosolek, ndukogu ja juhatus. Aktsionaride tGldkoosolek on
kontserni kdrgeim juhtimisorgan, mille padevus tuleneb Gigusaktidest ja ettevotte pohikirjast. Aktsionaride Gldkoosolek otsustab
muu hulgas pdhikirja muutmise, ndukogu liilkmete valimise ja tagasikutsumise, audiitori nimetamine ja majandusaasta tulemuste
kinnitamise ning muud pohikirjas ja seaduses ettendhtud kisimused. Korraline aktsiondride Uldkoosolek, kus kinnitatakse

majandusaasta aruanne hiljemalt kuus kuud peale majandusaasta |Gppu, toimub vahemalt ks kord aastas.

Igale aktsiondrile tagatakse Gigus osaleda Uldkoosolekul, vGtta sGna paevakorras esitatud teemadel ning esitada pdhjendatud
kiisimusi ja teha ettepanekuid. Kontrolliv aktsiondr hoidub nii lldkoosolekul kui ka Hepsori juhtimise korraldamisel teiste

aktsionaride diguste pShjendamatust kahjustamisest ega kuritarvita enda positsiooni.
Uldkoosoleku kokkukutsumine ja avaldatav teave

Aktsiondre teavitatakse iildkoosoleku kokkukutsumisest borsiteatega Nasdaq Tallinna Bérsi infostisteemi kaudu. Uldkoosoleku
kutse avaldatakse Hepsori veebilehel ning thes Uleriigilise levikuga paevalehes vahemalt kolm nadalat enne lldkoosoleku

toimumist.

Kontserni juhatus maarab aktsionaride Uldkoosoleku pdevakorra ja koostab iga pdevakorras oleva otsuse kohta otsuse eelndu,
mille Gle Uldkoosolekul hadletatakse. Kui aktsionadride Gldkoosoleku kutsuvad kokku aktsionarid, nGukogu véi audiitor, maarab
selle paevakorra koosoleku kokkukutsuja, kes koostab ka pdevakorras olevate otsuste eelndud ja edastab need juhatusele.
Aktsionarid, kelle aktsiatega on esindatud vdhemalt 1/20 aktsiakapitalist, vdivad kontsernile esitada iga paevakorrapunkti kohta
otsuse eelndu, mille iile ildkoosolekul hdsletatakse. Uldkoosoleku pdevakord, juhatuse ja ndukogu ettepanekud, otsuste eelndud

ja muud asjakohased materjalid tehakse aktsionaridele kattesaadavaks kontserni kodulehel enne tldkoosolekut.

Erakorralise koosoleku kokkukutsumisest teavitab kontsern aktsiondre kohe péarast selle kokkukutsumise otsustamist. Vastavas
teates ndidatakse dra erakorralise koosoleku kokkukutsumise pdhjus ning kokkukutsumise ettepaneku tegija (juhatus, ndukogu,

aktsionarid v&i audiitor). Erakorralise koosolekuga seotud teave tehakse viivitamata teatavaks ka kontserni veebilehel.

Hepsor AS-i 2021. aasta aktsionaride Uldkoosolek toimus 25. mail 2022 L’Embitu Hotelli konverentsikeskuses aadressil Lembitu
12, Tallinn. Korraline Gldkoosolek oli otsustusvdimeline, kuna seal osales 34 aktsionari, kellele kuuluvate aktsiatega oli esindatud
3 064 876 haalt, st lile poole Hepsor AS aktsiatega esindatud haaltest, sealhulgas 4 aktsionari, kes kasutasid vimalust hdaletada
enne koosolekut ning kellele kuuluvate aktsiatega oli esindatud 1 950 haalt ehk 0,05% kdigist Hepsor AS-i aktsiatega esindatud

haaltest. Hepsor AS-i aktsiondride korraline Uldkoosolek otsustas kinnitada 2021. aasta majandusaasta aruande ning katta
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31.12.2021 I6ppenud majandusaasta puhaskahjum summas 22 tuhat eurot eelmiste perioodide jaotamata kasumi arvelt.

Uldkoosolekul tehtud otsused avalikustati Nasdaq Tallinna bérsi infosiisteemis, Finantsinspektsiooni ja ettevétte veebilehel.
Juhatus

Juhatuse koosseis ja iilesanded

Juhatus on juhtimisorgan, mis esindab ja juhib kontserni igapdevast tegevust. Juhatus Iahtub otsustamisel kontserni ja kdikide
aktsiondride parimatest huvidest ning kohustub tagama kontserni jatkusuutliku arengu vastavalt seatud eesmaérkidele ja
strateegiale. Juhatus teeb oma parima tagamaks, et kontsern ja k&ik konsolideerimisgruppi kuuluvad aritihingud jargiksid oma

tegevuses kehtivaid digusakte.

Juhatus tagab kontserni tegevusvaldkonnast lahtudes kontserni tegevuses sobiva riskijuhtimise ja sisekontrolli toimimise. TGhusa

riskijuhtimise ja sisekontrolli tagamiseks juhatus:

analllsib kontserni tegevus- ja finantseesmarkidega seotud riske (sh keskkonna, konkurentsi ning Giguslikud riskid);
koostab vastavad sise-eeskirjad;

tootab valja vormid finantsaruannete koostamiseks ja kditumisjuhised selliste aruannete koostamiseks;

AN NN

korraldab kontrolli ja aruandluse siisteemi.

Juhatus peab seltsi juhtimisel kinni pidama ndukogu seaduslikest korraldustest. Tehinguid, mis valjuvad igapaevase
majandustegevuse raamest, vOib juhatus teha ainult ndukogu ndusolekul. Vastavalt p&hikirjale voib juhatusel olla ks kuni kolm
liiget ning juhatus valitakse viieks aastaks. Kontserni juhatus on heliikmeline. Juhatuse liige on Henri Laks, kellega on sdlmitud
juhatuse liikme leping, mis kehtib kuni 14.10.2026. Kontserni juhatuse liige vdib olla Ghtlasi ka kontserni tiitar- ja sidusettevotete

juhatuse liige.

Teenistuskaik:

2021, Hepsor AS, juhatuse liige

2013 -2021 Hepsor OU, juhatuse liige

Kuulub kontserni tUtarettevotete juhatustesse alates aastast 2011,
2009-2012  Tallinna Ulikool, arendusprojekti juht

2006 -2009 Kapitel AS( arendusprojektijuht

2004 -2006 Kapitel AS, arendusprojektiinsener

Henri Laks Juhatuse liikme lepingu algus: 14. oktoober 2021
Juhatuse liige

Juhatuse liilkme lepingu |6pp: 13. oktoober 2026

Kontrollitavate aktsiate arv: 498 000 (12,92%)

Kontsern ei jargi HUTi punkti 2.2.1. soovitust, et juhatuses on enam kui iiks liige, arvestades kontserni td6tajate arvu. Kontserni
laiendatud juhtkonna koosseisu kuuluvad ka finantsjuht ning Lati ettevGtete juhatuse liige; olulised otsused vGetakse vastu

koost60s ndukoguga.
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Juhatuse liikkme tasustamise péhimétted

Juhatuse tasustamise otsustamisel Iahtub ndukogu hinnangust juhatuse liikme tegevusele. Juhatuse liilkme tegevuse hindamisel
vOtab ndukogu eelkdige arvesse juhatuse todllesandeid ja tegevust, samuti kontserni majanduslikku olukorda, dritegevuse
hetkeseisu ja tulevikusuundi vérdluses samasse majandussektorisse kuuluvate aritihingute samade naitajatega. Juhatuse liikme
tasu, sh preemiaslisteem, peab olema selline, mis motiveerib isikut tegutsema kontserni parimates huvides ning hoiduma
tegutsemisest isiklikes vdi muude isikute huvides. Juhatuse lilkkme p&hipalk ja tasustamispShimdtted satestatakse juhatuse liikme

lepingus.

Juhatuse liikkmele makstakse juhatuse liikme lepingus fikseeritud igakuist tasu ning majandusaasta eesmarkide taitmise eest
tulemustasu. Tulemustasu ei maksta, kui majandusaastaks seatud eesmarke ei saavutata. Juhatuse liikkme lahkumishivitis on

seotud tema varasemate to66tulemustega ega ole valjamakstav, kui sellega ilmselt kahjustatakse kontserni huve.
Huvide konflikt

Juhatuse liige valdib huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. Juhatuse liige ei tee otsuseid enda isiklikest huvidest lahtudes ega
kasuta kontsernile suunatud &rilisi pakkumisi isiklikes huvides. Juhatuse liige teatab ndukogule huvide konflikti olemasolust enne
ametilepingu sGlmimist ning samuti viivitamata sellise konflikti hilisemal tekkimisel. Juhatuse liikmele, tema ldhedasele vdi temaga
seotud isikule tehtavast arilisest pakkumisest, mis on seotud kontserni majandustegevusega, teatab juhatuse liige viivitamata

ndukogu esimehele.

Noukogu otsustab kontserni ja tema juhatuse lilkkme voi tema ldhedase voi temaga seotud isikuga tehtavate kontserni jaoks

oluliste tehingute tegemise ja maarab selliste tehingute tingimused. 2022. aastal selliseid tehinguid ei toimunud.

Juhatuse liikkmed vGivad juhatuse liikme kohustuste taitmise kdrval tegelda muude té6ulesannetega ainult ndukogu ndusolekul.
Noukogu

Noéukogu koosseis ja lilesanded

Noukogu tlesandeks on juhatuse tegevuse korraparane kontrollimine. Noukogu osaleb oluliste kontserni tegevust puudutavate

otsuste tegemisel. NGukogu tegutseb iseseisvalt ja kontserni ning kdigi aktsionaride parimates huvides.

Vastavalt pohikirjale voib kontserni ndukogus olla kolm kuni viis liiget ning ndukogu liikme volituste tdhtaeg on kolm aastat.
Noukogu liikmed valivad enda hulgast esimehe, kes korraldab ndukogu tegevust. NGukogu liikmed valitakse ja kutsutakse tagasi
aktsionaride Gldkoosoleku otsusega. Ndukogu liikmeteks valitakse isikud, kellel on ndukogu t66s osalemiseks piisavad teadmised

ja kogemused.
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Teenistuskaik:

2021-... Hepsor AS, ndukogu esimees
2011-2021 Hepsor OU, juhatuse liige
2010 - ... Mitt & Perlebach OU, juhatuse liige
2006 - ... StoryRent OOD, Bulgaaria, ndukogu liige
). ZOQ7 -2010 Koger & Partnerid AS, Koger Kinnisvara OU, tegevjuht
/\ 2006 -201M Euroclean OOD, Bulgaaria, ndukogu liige
Andres Pérloja 2005-2007 Koger & Partnerid OOD, Bulgaaria, tegevjuht

Nouk si
i shiblned 2004 -2005 Parex Pank Eesti, juhatuse liige

Kontrollitavate aktsiate arv: 997 000 (25,88%)

Teenistuskaik:

2021-.. Hepsor AS, ndukogu liige
2011-2021 Hepsor OU, juhatuse liige
2010 - ... Mitt & Perlebach OU, juhatuse liige

2008 -20M Koger & Partnerid SIA, Lati ettevotte tegevjuht
2004 -2007 Koger & Partnerid AS, projektijuht, objektijuht

Kontrollitavate aktsiate arv: 997 000 (25,88%)

Kristjan Mitt
Noukogu liige

Teenistuskaik:

2021=.. Hepsor AS, ndukogu liige
2020 -... Saunum Group AS, ndukogu liige
2017 -... Inclusion OU, ndukogu liige

Kontrollitavate aktsiate arv: 507 000 (13,15%)

Lauri Meidla
Noukogu liige

NSukogu maarab kindlaks ja vaatab korrapdraselt tle kontserni strateegia, tema Uldise tegevuskava, riskijuhtimise pohimdotted ja

aastaeelarve. Ndukogu tagab koostdos juhatusega kontserni tegevuse pikaajalise planeerimise.

Noukogu hindab korraparaselt juhatuse tegevust kontserni strateegia elluviimisel, samuti hindab ndukogu kontserni
finantsseisundit, riskijuhtimise siisteeme, juhatuse tegevuse digusparasust ning seda, kas kontserni puudutav oluline teave on

ndukogule ja avalikkusele nGuetekohaselt teatavaks tehtud.

Noukogu esimees mdarab kindlaks ndukogu koosoleku paevakorra, juhatab ndukogu koosolekuid, jalgib nGukogu t66 téhusust,
korraldab andmete operatiivset edastamist ndukogu liikkmetele, tagab, et ndukogul oleks piisav aeg otsuste ettevalmistamiseks ja

andmetega tutvumiseks ja esindab ndukogu suhtlemisel kontserni juhatusega.

Noukogu poolt on moodustatud auditikomitee, kelle tilesandeks on ndustada teda kontserni raamatupidamise, audiitorkontrolli,
riskijuhtimise, sisekontrolli, jarelevalve teostamise ja eelarve koostamise valdkonnas ning tegevuse seaduslikkuse osas. Kontserni
auditikomiteel on 2 liiget ning nende t606 ei ole tasutatud.
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2022. aastal toimus 25 nGukogu koosolekut, milles voeti vastu 34 otsust. Sellest 20 otsust on allkirjastanud k&ik nGukogu liikkmed.
Otsused, kus oli tegemist nGukogu liikmega seotud isiku ja kontserni vahelise tehingu teostamiseks ndusoleku andmisega,

allkirjastas soltumatu ndukogu liige.

Hepsor AS ei rakenda HUT-i punkti 3.2.2. soovitust, et vahemalt pooled kontserni nukogu liilkmetest on séltumatud. S&ltumatust
tagatakse nii, et nGukogu liige ei tohi hadletada ndukogu koosolekul, kui otsustatakse nGukogu liikmega seotud isiku ja kontserni

vahelise tehingu teostamiseks ndusoleku andmist.
Néukogu tasustamispéhimétted

Ndukogu lilkmete tasu ja selle maksmise korra otsustamisel vdtab tldkoosolek arvesse ndukogu té6ulesanded ja nende ulatuse,
samuti kontserni majandusliku seisukorra. Lahtuvalt ndukogu t66 iseloomust v8ib tasu suuruse otsustamisel votta arvesse ka

ndukogu esimehe to6ga seotud erisused.

Kontserni nGukogu liikmete brutotasud ulatusid 2022. aastal 120 tuhande euroni.

Positsioon Ametiaja algus Ametiaja lIopp Noukogu liilkme Kontrollitavate
brutotasu aktsiate arv

Andres Parloja NGukogu esimees 1. november 2021  30. oktoober 2024 4500 € / kuus 997 500

Kristjan Mitt Noukogu liige 1. november 2021  30. oktoober 2024 4500 € / kuus 997 500

Lauri Meidla Noukogu liige 1. november 2021  30. oktoober 2024 1 000 € / kuus 507 000
Huvide konflikt

Noukogu liikmed véldivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. Ndukogu liige eelistab oma tegevuses ndukogu liikmena
kontserni huvisid isiklikele voi kolmanda isiku huvidele. Noukogu liige ei kasuta isiklikes huvides arilisi pakkumisi, mis on suunatud

kontsernile. NGukogu lahtub oma tegevuses kontserni ja kdikide aktsiondride parimatest huvidest.

Noukogu liige teatab viivitamata nGukogu esimehele ja juhatusele drilisest pakkumisest, mis tehakse ndukogu liikmele, tema

lahedasele voi temaga seotud isikule ning on seotud kontserni majandustegevusega. 2022. aastal selliseid tehinguid ei toimunud.

Noukogu liige peab rangelt kinni driseadustikus satestatud konkurentsikeelust (driseadustik § 324) ning teavitab viivitamata teisi

noukogu lilkkmeid enda kavatsusest osaleda ettevotluses kontserniga samal tegevusalal.
Juhatuse ja nGukogu koost6o

Juhatus ja ndukogu teevad kontserni huvide parima kaitsmise eesmargil tihedat koost6dd. Juhatus ja ndukogu té6tavad Ghiselt

valja kontserni tegevuseesmargid ja strateegia.

Juhatus lahtub kontserni juhtimisel ndukogu poolt antud strateegilistest juhistest ning arutab ndukoguga strateegilisi

juhtimiskisimusi korraparaselt ja reeglina igal nadalal.

Juhatus teavitab ndukogu korraparaselt kdikidest olulistest asjaoludest, mis puudutavad kontserni tegevuse planeerimist ja
dritegevust, tema tegevusega seotud riske ning nende riskide juhtimist. Juhatus juhib eraldi tdhelepanu sellistele muutustele
kontserni dritegevuses, mis kalduvad varem seatud plaanidest ja eesmarkidest kdrvale, tuues seejuures valja muutuste p&hjused.

Nimetatud teave edastatakse ndukogule ilma viivituseta ja see hdlmab kdiki olulisi asjaolusid.
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Teabe avaldamine

Kontsern kohtleb kdiki aktsiondre vdrdselt ja teavitab kdiki aktsiondre olulistest asjaoludest vordselt. Aktsionaride ja investorite
teavitamisel kasutab kontsern peamiselt Nasdaqg Tallinna Borsi infoslisteemi ja kontserni investoritele suunatud veebilehte.

Avalikustatav teave on kattesaadav eesti ja inglise keeles.
Finantsaruandlus ja auditeerimine
Finantsaruandlus

Kontsern avalikustab igal aastal majandusaasta aruande ning majandusaasta jooksul vahearuanded. Juhatus koostab

raamatupidamise aastaaruande, mida kontrollivad audiitor ja ndukogu.

Aktsiondridele esitatakse tutvumiseks majandusaasta aruanne, millele on alla kirjutanud juhatuse liige.
Kontsern avalikustab raamatupidamise aastaaruande lisas 32 tehingud seotud osapooltega.

Audiitori valmine ja auditeerimine

2021. aastal valis kontsern majandusaastate 2021-2026 audiitoriks Grant Thornton Baltic OU. 2022. majandusaasta aruannete
auditeerimise eest makstud vdi tasumisele kuuluvate tasude kogusumma on 73 tuhat eurot. Kontsern jargib audiitorite rotatsiooni

pShimaotet.

Noukogu teeb koos lldkoosoleku kokkukutsumise teatega aktsionaridele kadttesaadavaks hinnangu audiitori tegevuse kohta

mooddunud majandusaastal osutatud teenuste osas. Hinnang sisaldab osutatud teenuste liike ning audiitorile makstud tasusid.

Audiitor andis ndukogu moodustatud auditikomiteele kirjaliku Glevaate ettevotte 2022. aasta auditeerimise kaigust, tehtud

tdhelepanekutest ning muudest olulistest teemadest, mida arutati ettevdtte juhatusega.
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Tasustamisaruanne

Kaesolev tasustamisaruanne on koostatud vastavalt kontserni juhatuse liikme tasustamise pShimottetele. Juhatuse liikkmele

makstakse tasu vastavalt juhatuse liikkme lepingule. Tasustamisaruanne avaldab teabe 2022. majandusaastal juhatuse liikmele

makstud tootasu ja hilvitiste kohta.

Juhatuse tasustamise pShimdstete lahtekohaks on kontserni pikaajalised strateegilised eesmargid, vottes seejuures arvesse
kontserni majandustulemusi ning investorite ja v6lausaldajate digustatud huve. TasustamispGhimdtete eesméark on toetada
kontserni pikaajaliste strateegiliste eesmarkide saavutamist labi kvalifitseeritud ja tulemustele orienteeritud juhatuse liikmete

varbamise ja hoidmise.
Juhatuse tasustamise elemendid on jargmised:

v’ pbhitédtasu - fikseeritud pdhitddtasu eesmiark on pakkuda juhatuse liikkmele baassissetulekut, mis vastab tema
kogemusele ja kvalifikatsioonile ning ametikohaga seotud lilesannete ulatusele, keerukusele ja vastutusele. PGhitootasu
vaadatakse tle Gldjuhul Uks kord aastas.

v' tulemustasu - tulemustasu sdltub juhatuse liikmele ja kontsernile vastavaks majandusaastaks seatud eesmérkide
tditmisest. Eesmarkide taitmist hindab kontserni ndukogu vastava majandusaasta I6pus. Tulemustasu arvestusperiood

on majandusaasta. Tulemustasu valjamaksmise otsuse teeb kontserni nGukogu.

Kontserni juhatus on Uheliikmeline. Juhatuse liikkme Henri Laksi juhatuse liikme leping sGlmiti 14. oktoobril 2021 ning tema

volitused kehtivad kuni 13. oktoober 2026.

Kontserni palgakulu kokku 1529

Sh. juhatuse lilkme pohitéétasu 109 56 42
Tootajate keskmine arv 18,0 13,8 11,4
Kontserni midgitulu 12 870 14961 38771
Kontserni miiligitulu tootaja kohta 715 1084 3400
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Vastutustundlik ettevotlus

Ehituse ja kinnisvara valdkonna panus rohep6ordesse

Euroopa Liit on seadnud sihiks saavutada kliimaneutraalne ja keskkonnasdbralik majandus 2050. aastaks. Uks peamine eesmirk
on Pariisi kliimaleppe kohaselt hoida kliima soojenemist alla 2 °C vorreldes toostusrevolutsiooni eelse ajaga ning jatkata
pingutustega piirata kliimasoojenemist alla 1,5 °C. EL soovib vahendada kasvuhoonegaaside emissiooni 55% vorra juba aastaks
2030. Sellega seoses on alustatud ,, Eesmark 55“ paketiga, mis sisaldab suuri muudatusi eri majandusvaldkondi puudutavates

seadustes.

Eesti on ELi eesmirke silmas pidades koostanud riikliku pikaajalise strateegia ,,Eesti 2035“?, seades sihiks suurendada aastaks 2035
taastuvenergia osakaalu vahemalt 55%-ni energia I6pptarbimisest ning vahendada kasvuhoonegaaside netoheidet 8 min t CO2
ekv peale (2019. aastal oli heide 14 mIn t CO2 ekv). Selleks, et Eesti riik suudaks seatud eesmargid tdita, peavad kdik sektorid

aktiivselt kliimaprobleemide lahendamisse panustama.

“2 visioonidokumendi.

2021. aasta kevadel kiitis valitsus heaks ehitusvaldkonna visioonidokumendi ,Ehituse pikk vaade 2035
Dokument ndeb ette, et ehitusotsused tehakse pikaajaliselt ette mdeldes, andmetele tuginedes ja saastlikult, luues kogu ehitise
eluringi jooksul tasakaalu 6koloogiliste ja majanduslike aspektide vahel. Seejuures on theks eesmargiks voetud ringmajanduse

pdhimdstetest Iahtumine, et ehitusprotsess ja ehitatud objekt oleks loodus- ja energiasdastlik ning jatkusuutlik.

IPCC (Intergovernmental Panel on Climate Change) ehk valitsustevaheline klimamuutuste paneel avaldas 2021. aastal aruande?,
mille kohaselt moodustab elusasemete kasutamine ja nende ehitamine globaalselt ligikaudu 36% energiatarbimisest ning
ligikaudu 37% kasvuhoonegaasidest. Vastavalt Riigikantselei ilevaatele URO kestliku arengu tegevuskava 2030 elluviimisest
Eestis* on Eesti keskmine energiakasutus elamutes ruutmeetri kohta teiste ELi liikkmesriikide omast suurem. Seetdttu panustab
riik oluliselt ka elamufondi rekonstrueerimisse arvestades, et 75% hoonetest on energiakasutuse mé&ttes ebaefektiivsed. Riik on
selleks kaivitanud renoveerimismaratoni (projekt LIFE IP BuildEST) ja koostanud Eesti hoonete rekonstrueerimise pikaajalise
strateegia®, mis ndeb ette, et 2050. aastaks on k&ik Eesti kodud ja tédkohad targalt korda tehtud. Eesméark on renoveerida Eestis

terviklikult enne 2000. aastat ehitatud hooned energiatéhususe klassi C.
Kontserni véimalus ja plaan jatkusuutliku arengu teel

Hepsor on oma tegevuses pidevalt juhindunud rohelisest mdtteviisist ning seetdttu on kontsernile aarmiselt oluline juhtida
tegevusest tulenevaid keskkonna-, sotsiaalse mdju ning vastutustundliku juhtimisega seotud riske (ESG — environmental, social,
governance). Kestlikkus on kontserni jaoks oluline eriti seetdttu, et kontsern soovib vahendada tegevusest tulenevaid negatiivseid

mojusid looduskeskkonnale ja inimestele niivord kui see on kinnisvaraarenduse valdkonnas véimalik.

2022. aastal kaardistati valiste ekspertide toel Hepsori suurimad mojukohad ja valjavaated panustada Uhiskonna kestlikku

arengusse. Kaardistuse tulemusena saadi Ulevaade ehituse ja kinnisvara valdkonda puudutavatest jatkusuutlikkuse riskidest,

1 https://www.valitsus.ee/strateegia-eesti-2035-arengukavad-ja-planeering/strateegia/materijalid

2 https://mkm.ee/ehitus-ja-elamumajandus/ehitus/ehituse-pikk-vaade

3 https://www.ipcc.ch/assessment-report/ar6/

4 https://www.terveilm.ee/leht/wp-content/uploads/2017/08/Ulevaade-URO-tegevuskava-2030-elluviimisest-Eestis.pdf

5 https://www.ekyl.ee/wp-content/uploads/Hoonete-rekonstrueerimise-pikaajaline-strateegia-1%c3%b5ppraport 2020-06-02.pdf
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tulevastest regulatsioonidest, olulisematest mdjudest ning kestliku arengu eesmarkidest. Samuti pandi paika kestliku arengu

fookusteemad, millele Hepsoris edaspidi keskendutakse ning mida soovitakse kontsernis strateegiliselt juhtida:

v' Kliimamdju leevendamine — arendavate hoonete elukaare mdjuga ning otsese tegevusega kaasnevate heitmete
vdahendamine sh. innovaatiliste tehnoloogiate ja rohelahenduste kasutamine (nt maakite) .

v' Sotsiaalselt vastutustundlik arendustegevus — selliste tervist toetava sisekliima ja vélialadega hoonete arendamine, mis
sobituvad linnaruumi ning aitavad kaasa Uhtsete kogukondade tekkele.

v' Aus ja labipaistev &rikultuur — seadusekuuleka, avatud ja eetilise aritegevuse tagamine ning selle ndudmine

koostoopartneritelt.

Olulised, kuid kaudsema mdjuga seotud jatkusuutlikkuse teemad,:

v' Td6keskkonna kujundamine (téotajate heaolu ja kaasamine, arendamine, terviseedendamine ning vérdne kohtlemine).
v' Toetustegevused ning ihiskonda tidiendava panuse andmine.

v' Klientide suunamine ja koost66 kestliku arengu nimel.

Eelnevalt nimetatutest ei ole vihem olulised ka teised ehitus ja kinnisvara puudutavad keskkonna- ja sotsiaalse mdju aspektid
nagu tegevuse mdoju elurikkusele, vee- ja energiakasutus, klimamuutustega kohanemine, jadtmeteke, hoonete turvalisus ja
ligipddsetavus, ning kinnisvarasektori eliidistumine. Nende teemadega tegeletakse seadustest ning standarditest tulenevate
nduete tasemel, kuna need on paljuski seotud riigi tasandil tehtavate otsustega (nt energiakasutus, jadtmeteke ja veekasutuse
vdahendamine, mis on Uhtlasi seotud ka kliimamd&ju leevendamisega). Oma panuse nimetatud m&judega tegelemiseks saab Hepsor

anda Kinnisvarafirmade Liidu liikmena.

Kuigi Hepsor on jarjepidevalt oma arendustegevuses keskendunud rohelisele motteviisile pddrasime 2022. aastal oluliselt enam
tahelepanu oma sisinikujalajilje mootmisele ning sellest ldhtuvalt ka meie tegevusest tuleneva kliimamdju leevendamisele.
L6ppenud majandusaastal anallilisisime koost60s konsultantidega Hepsori sisiniku jalajdlge. See hdlmas nii organisatsiooni
otsese tegevuse moju hindamist kui ka nelja 2022. aastal alustatud arendusprojekti hoonete elukaare mdju arvutusi. Tehtud
arvutused annavad sisendi kontserni veelgi paremaks keskkonnamdjude juhtimiseks ning keskkonnateadlikumaks

arendustegevusteks.

Tegemist on esimese sammuga kontserni kestlikkuseesmarkide modtmisel ning kontsern jatkab jatkusuutlikkuse eesmarkide,
moddikute ja tegevuste tapsustamisega. Hepsori kui borsiettevétte jaoks on oluline tagada nende teemade labipaistvus

kvaliteetse aruandlusega.
Keskkonnahoidlikkus ja kliimamadju leevendamine

Kontserni sisinikujalajélg

2022. aastal arvutati Hepsori tegevusest tingitud kasvuhoonegaaside heide, jargides rahvusvaheliselt tunnustatud ja
enimkasutatud kasvuhoonegaaside aruandluse standardit ,GHG Protocol Corporate Accounting and Reporting Standard”.
Standard jaotab organisatsiooni tegevusega kaasnevad kasvuhoonegaaside emissioonid kolme mdjualasse ehk skoopi. Hepsori

2022. aasta mo6detud sisinikujalajalg hdlmab jargmisi kategooriaid.
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Mojuala 1. Otsene heide organisatsiooni poolt omatud vdi kontrollitud allikatest.
v S&idukikiitused

Madjuala 2. Sisseostetud energiast tulenev kaudne heide.

v Ostetud elektri- ja soojusenergia

Mojuala 3. Kdik muud kaudsed heited, mis tekivad organisatsiooni vdartusahelas.

v Arendusprojektide hoonetega seotud CO: jalajilg. CO: jalajilge tekitavad kdik kontserni arendusportfelli kuuluvad
kinnisvara arendusprojektid, millest Hepsor 2022. aastal md&tis vaid aruandeaastal ehituse ettevalmistavas faasis ja
aruandeperioodil ehitusse ldinud arendusprojektide kogu elukaare CO: jalajdlge, eeldades arendusprojekti elueaks 50
aastat
Viéljarenditud pindade energiatarbimine
Arireisid
Ostetud tooted ja teenused (kontoritarbed, vesi)

Tootajate t60- ja elukoha vaheline séit ning kodukontor

MGéjualade 1-2 kaudsed mdjud

AN N N N N

Jaatmed

Susinikujalajalje arvutus katab nii Hepsori Eesti ja Lati kontoreid, Hepsori poolt vélja renditud Giripindade elektri- ning
soojusenergia tarbimist kui ka 2022. aastal alustatud ehitusprojektide arendustegevust. Arendusprojektide CO: jalajalg leiti

kogu arendusprojekti elukaare kohta (eeldatav eluiga 50 aastat) ning erinevalt llejadnud moddetud sisinikujalajélje

kategooriatest ei peegelda see seega ainult 2022. aasta keskkonnamdju.

_ Arendustegevuse CO: jalajalg Kontoritegevuse CO: jalajalg
N O B O B
M@djuala 1 0% 0,57%
Mdjuala 2 0 0% 7,2 1,64%
Mégjuala 3 48 420,9 100% 429,8 97,79%
Kokku 48 420,9 100% 439,5 100,00%

Hepsori 2022. aastal méddetud sisinikujalajélg kokku oli 48 860 t CO2 ekv. Kdige suurem méddetud mdjuallikas on 2022. aastal
ehituse ettevalmistavas faasis projektide (ehitus, kasutus ja Idppkaitlus) kogu elukaare jooksul tekkiv prognoositud susinikujalajalg
(48 420,9 t CO:2 ekv), mis moodustas sisuliselt kogu Hepsori jalajalje. Sellest tulenevalt on k&esolevas aruandes hoonete
arendustegevus ja Hepsori kontoritegevuse sisinikujalajalg eraldatud, et Hepsori tegevusest tulenevaid kasvuhoonegaaside

heiteid paremini vaadelda.
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Kontoritegevuse sisinikujalajalg

Véljarenditud pinnad
83%
(ilma arendustegevuse mdjuta) oli 439,5 t CO2 ekv. \

Mdjuala 1 ja 2 moodustavad jalajaljest vastavalt 0,57%

Kodukontor
0,1% Kaudsed mojud
/ 0,3%
///—

/ Ostetud tooted ja teenused
~ 3°°
~. 2%

Kokku -
Jadtmed
0,2%
Arireisid
12%

Hepsori 2022. aasta kontoritegevuse susinikujalajalg

ja 1,64%. Suurim osakaal on mdjualal 3, kus Hepsori
poolt vélja  Gdritud pindade elektri- ja Tobtajate likumine
soojusenergiatarve moodustab kontoritegevuse
stsiniku jalajaljest 83% ja drireisid panustavad
kontoritegevuse sisiniku jalajilge 12%-ga. Ulejadnud
mdjuala 3 kategooriad moodustavad kokku 5,7% kogu

stsinikujalajaljest.

Hoonete sisinikujalajalg

Hepsor mootis 2022. aastal esimest korda enda arendatud hoonete siisinikujalajalge, et valja selgitada suurimad mojuallikad ja
seada seeldbi andmepdhiselt pikemaajalised eesmargid kliimamd&ju véhendamiseks. Hoonete kliimamdju hindamiseks kasutas
Hepsor Eesti ehituse susiniku jalajélje arvutusmetoodikat, mille on vilja t66tanud TalTechi teadlased koostdds Soome ettevotte

One Click LCA ekspertidega Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi tellimusel®.

Arvutusmeetod pdhineb standardil ISO 14040, keskkonnasadstlikkuse hindamise Euroopa standarditel EN 15804 ja EN 15978,
Euroopa Level(s) raamistikul ning stsinikujalajalje hindamise rahvusvahelistel parimatel tavadel. Arvutuse tulemusel saadakse
hoone eluea (nt 50 aastat) olelusringi summaarne kasvuhoonegaaside heitkogus, mis sisaldab ehitusmaterjalide ja -toodete,

ehituse, kasutuse ja I6ppkaitluse heidet.

2022. aastal alustas Hepsor nelja uue korterelamu projekti ehituse ettevalmistust — Marupes Darzs Latis ja Manufaktuuri 7,

Lillekiila Kodud ning Ojakalda Kodud Eestis. Nende hoonete olelusringi keskmine siisiniku jalajélg oli 1,64 t CO, ekv/m?.

Olelusringist moodustas hoonete kasutusaegne energia keskmiselt 59% ja
ehitusmaterjalide tootmisetapp keskmiselt 34%. Sellest tulenevalt saab
jareldada, et oluline on juba ehitusprotsessi alguses tdahelepanu poodrata
hoone energiatGhususele ja alternatiivsetele energiaallikatele (nt
paikesepaneelide paigaldus). Mida rohkem liigub turutrend jatkusuutlike
Ehitusmaterjalid ehitusmaterjalide kasutamise suunas, seda enam vdheneb ehitusaegse

Kasutusaegne energia kliimamadju osakaal ning suureneb hoone kasutusaja energiatarbe juhtimise

Materjalide asendamine

olulisus. Hoone [8ppkaitlus ehk lammutus ning tekkinud jadtmete
utiliseerimine ei ole kliimamd&ju kontekstis kill kdige olulisem, kuid
ehitusmaterjalide  kattesaadavus lammutuse kdigus ning nende
taaskasutusse vOi Umbertootlusesse suunamine on oluline osa

ringmajanduslikust mudelist, mille suunas kontsern plaanib jargnevatel

aastatel moéddikuid seada.

6 https://eehitus.ee/timeline-post/uuring-ehituse-susiniku-jalajalg/
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Rohelise motteviisiga hoonete arendamine

Keskkonnahoidlik mdtteviis algab juba sobiva krundi valimisest ning jatkub protsessina planeerimisel ning arhitektuurilahenduste
kavandamisel. Selleks, et tagada Hepsoris parimate keskkonnasaastlikke lahenduste kasutus, on enamasti uue arendusprojekti
juurde kaasatud to6tajatest koosnev roheideede innovatsiooni akadeemia, mille eesmark on ideekorjetega leida ning rakendada
innovaatilisi praktikaid. Roheideede innovatsiooni akadeemias otsitakse lahendusi erinevatele projekteerimisega seotud

teemadele sealhulgas:

hoone energiathususe parandamine;

keskkonnahoidlikumate kiitte- ja jahutussiisteemide kasutamine;
vee tarbimist vdhendavate siisteemide planeerimine;
ehitusmaterjalide taaskasutuse suurendamine;

puidu kasutuse suurendamine ehitusmaterjalina;

AN NN Y RN

keskkonnahoidlikku elustiili toetavate hoone funktsioonide planeerimine (nt autode elektrilaadijad, jalgrattaparklad).

2022. aastal tootati eelmainitud akadeemias valja Manufaktuuri kvartalis arendatavale Manufaktuuri 5 tehasehoonele
innovaatiline maakiitte ja -jahutuse lahendus, mida pole varem Eestis kortermajade arendamisel kasutatud. Samuti keskenduti
lahenduste leidmisele 2024. aastal valmiva rohelise motteviisiga stock office’i tiilipi bliroohoone arendusprojektile Latis, Ulbrokas
34. Manufaktuuri kvartali puhul on tegemist kontserni (ihe suurema ja pikemaajalise arendusprojektiga, kus muuhulgas
planeeritakse vGimalikult palju taaskasutada lammutamise kdigus saadud materjale. Kokku on kogutud juba ligikaudu 30 tuhat
silikaattellist, mis leiavad kasutamist Manufaktuuri 5 tehasehoone siselahenduses. Uued rajatavad kortermajad saavad osa oma
energiast hoonetele paigaldatavatest paikesepaneelidest ning Manufaktuuri 5 tehasehoone kiitmiseks ja jahutamiseks on plaanis

kasutada maakditet.
Hepsor arendab rohelistest pohimé&tetest (Green Building Concept) lahtuvaid drihooneid, kus kasutatakse jargmisi erilahendusi.

v' Ruumide temperatuur ja soojusenergia jaotus on automaatselt reguleeritud termoaktiivsete vahelagedega. Siisteem
voimaldab ruume kitta ja jahutada hoone vahelagedes asuva sama torustiku kaudu, mistdttu puuduvad hoonetes
radiaatorid ja klassikalised konditsioneerid. Peale soodsamate kitte- ja jahutuskulude saab Glirnik parema ja stabiilsema
sisekliima.

v' Maakitte-siisteem, mis kasutab looduslikku taastuvenergiat talvel kiitmiseks ning suvel jahutamiseks. Stusteem aitab
hoida kiitte- ja jahutuskulud kaug- voi gaasikiitte kuludest madalamad ning tagab teenusepakkujast vdaiksema soltuvuse.

v'  Energiatdhusad arhitektuurilahendused, mis takistavad suvisel ajal liigsel paikesekuumusel ruumidesse jBudmist ning
seega vahendavad jahutamisvajadust.

v' Katustele paigaldatavad paikesepaneelid.

v' Vihmavee kogumissiisteemid. Vihmavee kasutamine tualettruumides ning taimede kastmiseks aitab oluliselt vahendada
vee tarbimist.

v Jalgrattaparklad ja elektriautode laadimisvdimalused, mis aitavad hoonete iilirnikel teha keskkonnateadlikumaid

transpordivalikuid.

2014. aastal valmis Hepsoril Eesti esimene rohelise motteviisi pohimotetel projekteeritud biiroomaja, SGpruse 157, ning sellest

alates on koikide Hepsori arendatud biiroohoonetes kasutatud rohelise mé&tteviisi kontseptsiooni.

2022. aastal valmis Birool13, mis on esimene rohelise motteviisiga kdrghoone Eestis ning 2023. aastal valmib samade
pbhimdtete jargi projekteeritud Griine Maja. Viimase puhul on lisaks muudele mainitud erilahendustele erakordne hoonet

imbritsev rohefassaad, mida moéoda kasvavad ronitaimed. Aegamisi saab hoone fassaad elupaigaks putukatele ja lindudele,
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soodustades seelibi imbruskonna elurikkust. Arihoonetes kasutatakse termoaktiivseid vahelagesid, mis tagavad automaatse ning

Uhtlase kitte ja jahutusega parema ning stabiilsema sisekliima.
Sotsiaalselt vastutustundlik arendustegevus

Hepsori eesmark on pakkuda oma klientidele parimat keskkonda. Kontsernile on oluline, et hoones, kus inimesed suure osa oma
ajast veedavad, oleks hea olla. Samuti voetakse arendustegevusel arvesse parimaid ruumilahendusi ning Umbritsevat keskkonda,
et tagada hoonete sobitumine linnaruumi. Hepsor panustab kvaliteetsete vdlialade loomisse, et ka rajatud hoonete timber oleks
meeldiv aega veeta ning pusiksid vdoimalused tervislikku eluviisi jargida. Hepsori meeskond vaartustab head arhitektuuri ja
ehituskunsti tehes koostddd parimate arhitektide ja inseneridega, et luua isikupdraseid hooneid, mis rikastavad linnaruumi.
Kontsern teeb samuti koostddd avaliku sektori esindajate ja linnavalitsustega, et tagada kooskdla linna vajadustega ning

panustada laiematesse arenguplaanidesse selleks, et tagada sidusad kogukonnad.

Kvaliteetse linnaruumi kujundamisel on hea ndide Manufaktuuri kvartali arendus. Tegemist on vana tdostusalaga, kuhu aastatel
2024-2025 kerkib mitu uut korterelamut, renoveeritakse endine Balti Manufaktuuri tehasehoone ning rajatakse
multifunktsionaalsed rohe- ja puhkealad. Projektiga soovitakse luua hubane ja terviklik elu- ja drikeskkond, sailitades t66stusala
unikaalne karakter. Arendusprojekti elluviimisel on kogukond kaasatud juba varajases etapis, et vOtta arvesse klientide ja
huvigruppide vajadusi arendataval alal ja hoonetes. Nditeks on juba tdnaseks rajatud vanadesse hoonetesse eriilmelised Uritus-

ja dripinnad, et huvilistel oleks voimalik osa saada hoonetest ja keskkonnast n-6 vanal ja autentsel kujul.

Koostdos Arhitektuurikeskusega korraldatakse ajaloolise Balti Manufaktuuri ruumides ja Umbritseval alal tehase ajalugu ja
tulevikku tutvustavaid ekskursioone. Manufaktuuri ja Kopli tdnava Gthendamiseks on rajatud kvartalit |dbiv kdnnitee, et kohalikud
elanikud saaksid seal juba praegu liikuda. Lisaks rajati méddunud aastal Kopli tdnava poolsesse otsa vanade ja vaarikate
Ounaaedade juurde vanasse pdasla hoonesse kohvik, et ergutada veelgi kvartalis lilkkumist. Vaatamata kvartalis kavandatud
ehitustegevusele on plaanis hoida kogu keskkond huvilistele avatuna ja jatkata siindmuste korraldamisega ning ruumide

Ulrimisega.

Paevilja Hoovimajade arendusprojektis on samuti suundsotsiaalselt vastutustundlike hoonete tagamisele. Erilist tdhelepanu on
poéoratud majadevahelisele hooviala funktsionaalsusele, kuhu tulevad spordivéljakud, laste manguplatsid, haljas- ja puhkealad.
Tegemist oli mahajaetud linnaalaga, millele antakse uus hingamine. Arendusprojekti esimene hoone valmis 2022. aastal ning teine
hoone 2023. aastal.

Toetustegevus

Hepsor on edukalt tegutsenud juba ile 11 aasta. Uks véimalus oma edu jagada on seda {ihiskonda tagasi panustada. Varasematel
aastatel oleme toetanud sihtasutust Noored Olimpiale ning Eesti Vahihaigete Laste Vanemate Liitu. 24. veebruar 2022 Sokeeris
maailma Vene vagede tungimine iseseisva Ukraina riigi territooriumile. Nii nagu paljud teised ettevotted ja eraisikud pidasime
moodunud majandusaastal eriti oluliseks oma panust Ukraina iseseisvuse heaks ning seetéttu toetasime Slava Ukraini tegevust.
Samuti kdisime abiks Toidupangal, et komplekteerida abivajajatele Eestis Euroopa Liidu poolt annetatud toiduabi. Kontsern osaleb

samuti aktiivselt Eesti Kinnisvarafirmade Liidu igapdevategevuses.
Tootajate vaartustamine

Kontserni meeskonna koostoimimise pdhialus on sarnased vadartushinnangud, usaldus ja liksteise panuse hindamine. Kontsern
panustab igapdevaselt todtajate arendamisse pakkudes vajaduspohiseid koolitusvéimalusi, Uhistegevusi ja inspireerivat
tookeskkonda. Tootajatega viiakse igal aastal labi individuaalseid arenguvestluseid, et saada tagasisidet juhtimise ja tootajate

ootuste kohta ning vélja selgitada koolitusvajadused. Té6tajate head tagasisidet naitab asjaolu, et enamik, kes kontserniga seni
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liitunud, tootavad jatkuvalt kontsernis edasi ning t66j6u voolavus sisuliselt puudub. Koostdo tugevdamiseks kahe riigi to6tajate

vahel korraldab kontsern Uhiseid uritusi kordamddda Eestis ja Latis.

49



¢
Stock-office UIbrt&O

~ Ulbrokas 30, Riia




hepsor Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2022

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud raamatupidamiSE @aStAAIUANNE ........cccuiiiiiiieeeitieeeeiie e e eetee e e ste e e e eaaeeesetaeeeesaaeeeasseeesssaaeeassseeeansseeesasseseessseeaanes 51
Konsolideeritud finantsSEISUNGTI @rUANNE .......iiiiiiiiie ittt et st s e e sat e e shbeesbte e saeeessbeesabeessbeesabeesaseesnseenaes 52
Konsolideeritud KOONAKaSUMI @rUANNE. ... .uiiieiiie ettt ettt e sttt e e ettt e e e st e e e s aaeeeesabeeeeesbeeesaasaeeesnbeeeeenstaeesnnsaeessnseeaeans 53
Konsolideeritud omakapitali MUUTUSTE @rUanNe ......coouuiiiiiiiiieit ettt et eb e s eat e saneenaees 54
Konsolideeritud rahavoOGUOE @rUanNE ..........eiiiiiiiieiie ettt ettt e a e s bt e e bt e e she e e bt e e sabe e bt e e snneeebeeessneenees 55

Konsolideeritud finantSaruannete [ISA0 ......iiouiie ittt et e st e e ettt e s aae e e e s abaeeeeateeesaaeeeesnbeeeesnbeeesseeeeennbaeeeannee 56

[ I Y oV U1y g =T oY o [ TSP PUPPRNt 56
Lisa 2. Raha ja raha KVIVAIENIT .........ueiiiiiie ettt e e et e e e st e e e e s ate e e e e ataaeesabeeeestaeeeenssaaesnnsaaeeassseeeannes 69
[ R T o 10 e (=Y I =Y =Yg T Y=o PSSR PUPPROt 69
R Y- U RO PUPPTRRt 69
Lisa 5. Materiaals@d PORIVAIAG .....coouuiiiii ettt ettt eea e sa bt e e at e e s a b e e sht e e shb e e e hb e e sa b e e e an e e sabe e abe e st e e e b e sabeeeanee s 71
Lisa 6. IMMAteriaalne PONIVAIA ....ooouiiiiii ittt ettt e a e sa bt e e ae e e s ab e e eht e e shb e e eab e e sa bt e ean e e sabeeeab e e sab e e eabeesabeeeanee s 72
[ I S T a = T R g V=T A=Y= o T o =0 o PO PUPPRRROt 72
Lisa 8. Muud piKaajaliSEd NOUAEM ..........eeeiiiiieeiiiie ettt e et e e e e st e e e e tte e e eeataeeesbbeeeasataeeeasssaeesssaeaaastseeeansssaessseseeassseeenses 72
[ IR 8 o = T=T 10 o PSPPSRt 73
[ I O Y- 1o (8o = T=Y 01U o OSSR PUPPRt 74
[ N 20T o 11 o] YU ] YT OSSR PUPPRt 76
Lisa 12. VOlad tarnijatele ja MUUA VOIAG........uiii ittt e et e ettt e e e et e e e e sateeeeeasaaeesabeeeestaeeeenssaeesnsseaeasssaeeeannes 76
Lisa 13. Muud pikaajaliSed KONUSTISEA .....c.c.uiiieeiiii ettt c e e ettt e e e et e e e e tb e e e e sateeeeeassaeesabeeeeastaeeeansaaeesssaeeaassseeeannes 76
Lisa 14. Varjatud tUletisinStrUMENAId. .......ccuiiiieiii ettt s e e et e e e ta e e e s bt eeeesateeeeesssaeesaseeeaassseeeanssseessseeesassseeeannes 77
R I T 014 1 T o 11 -1 O T PSP P P PP USRS PPPUP 78
Lisa 16. TINGIMUSITKUG KORUSTISEA «....eiueiiiiiieiie ettt ettt e a et e s ab e e e st e sa b e e eat e e sabeesabeesabeeeabeesabeesanee s 78
LiS@ 17, IMTUUGITUIU .evveieeiiee ettt et e e e e ettt e e e ettt e e e eabeeeeaaaeeesabsaeeaassaeesaassseesasseaeassseeeanssaeesnssaeeanssseeeanssseesasseaeansssneennses 79
Lisa 18. MUUdud kaupade ja tEENUSTE KUIU ......c..eiiiieiii et e e e e e e e st b e e e e e e seabaaaeeeeeesesaarseeeeeesnnsnnnnns 79
LiS@ 19, TUIUSTUSKUIUG ...ttt ettt e e e bttt e s ae b e e e sab bt e e e st b e e s abteeesabbeeeenbbeesannbeeesabbeeesnnbeeenannen 80
LiSa 20. UIANAIAUSKUIUG .....vvceeeeceeceeeeetce ettt ettt ettt et ae s st et et et e ses et eaesess s et et et et esesesesesesneseseseseseseseseeesneens 80
[T 7 I o o] o 101011 PRSPPIt 80
Lisa 22. MUU GritUlUd Ja -KUIUG ..ocee et e s e e e e e st e e e e e e e s abaareeeeeesassaaaaeeeeesassstaeeeeeesannnnnes 80
LiS@ 23 FINANTSTUIUD ettt ettt e ettt s et e e s a b et e e eabb e e e saab e e e e sabb e e e e abe e e s as b e e e sabbeeeeanbbeesnnbeeesabbeeesnsbaeenannns 81
LiS@ 24, FINANTSKUIUD ...ttt ettt sttt e e s a bt e e e bttt e s aab b e e e sab bt e e e st e e e s abteeesabbeeeeanbeeesaaneeeesabbaeesnsbaeenannen 81
Lisa 25. Ettevotte tulumaks ja edasilikKunud tUTUMEKS. ......coouiiiiiiieee et st s saree s 82
Lisa 26. KaSUM @KESTA KONTA ....eeitiiiiiiiiit ettt ettt e h e e bt e s b bt e e he e e sh bt e e ab e e sa b e e eat e e sabeeeabeesabeeeabeesabeesaneess 82
Lisa 27. Konsolideeritud rahavoogude aruande [iS@.........c..uuiiiiiiiiiiiieiee e e e e et e e e e e e st ar e e e e e e senaaraeeeeeesennnnnnes 83
Lisa 28. Sidusettevotete aktSiad Ja 0Sa0 .. .. e e e e e e s e e e e e s bt r e e e e e e sa ittt raaeeeeeeraarraeeeeeaaaaanres 84
Lisa 29. Tltarettevotete aktSiad Ja 0SAU......uiii it e e e e e e st e e e e e e e st bareeeeeesassataeeeeeesassaraeeeeeesannnnnnes 85
R O Y =T={ g =T To [ =T = o LU 3 SRRt 88
LiS@ 31, VANEMUSOSAIUS ...ttt ettt ettt ettt e h e h e s a b e e h bt e s hb e e st e e sh b e e st e e s abeeeat e e shbeeeabeesa b e e sateesabeeeabeesabeeeabeesabeesatee s 89
[T Y=o {01 I Y= T o Yo Yo [=To PSP PUPPRRRPOt 91
Lisa 33. Aruandeperioodi Jargsed SUNAMUSE..........oiiiii it e et e e e e e s ae e e e e e e seabaareeaeeesestabeeeeeeeseaasrseseeeesennnnnes 92
LiS@ 34, RISKIJUNTIMINE Loeiiiiiiiiieie ettt e e e e e et e e e e e e e e e st taaeeeeeeesaastaaaeaaeeeaaassaaseaaeeesassassaaeeeesaassssaeaaeeesanssnnnns 93
Lisa 35. Emaettevotte konsolideerimata pOhiaruanded ........cccviiiiiiii i e e ee e et e e e e aae e e s nreaeestaeeeennes 96

V] oY T T 0L a1 0 E PP PP 100

SOItUMAtU VaNd@aUIiITOrT @IUANNE. ...coi ittt ettt e e e sa e e s abt e e e sabe e e e s aabeee s aaateeesabbeeeeaabeeesaasbeeesabbeeessnbeeeenanes 101

KaSUMI JAOTAMISE ETLEPANEK ..eecueviieeiiie e ettt et et e e ettt e et e e st e e e et teeeesseeeesaaaeeeassteeeaasseaeesnsseeeansseeeenssaeesnsseeeannsseeeannseaessneneans 111



hepsor Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2022

Konsolideeritud finantsaruanded

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2022 31.12.2021
Varad

Kdibevarad

Raha ja raha ekvivalendid 2 3754 10 889
Nouded ja ettemaksed 3 1731 652
Lihiajalised laenunduded 9 0 2388
Varud 4 69 760 37 237
Kdibevarad kokku 75 245 51166
PShivarad

Materiaalne pdhivara 5 232 229
Immateriaalne pohivara 6 7 0
Finantsinvesteeringud 7 2 402
Investeeringud sidusettevitetesse 23 1086 0
Pikaajalised laenunduded 9 1766 3408
Muud pikaajalised néuded 8 30 140
Pohivarad kokku 3123 4179
Varad kokku 30 78 368 55345
Kohustised ja omakapital

Lihiajalised kohustised

Lihiajalised laenukohustised 10 22 565 5501
Luhiajalised rendikohustised 11 46 123
Volad tarnijatele, muud volad ja ettemaksed 12 7061 6703
Luhiajalised kohustised kokku 29 672 12 327
Pikaajalised kohustised

Pikaajalised laenukohustised 10 26 015 22 862
Pikaajalised rendikohustised 11 68 66
Muud pikaajalised kohustised 13 2290 1053
Pikaajalised kohustised kokku 28373 23981
Kohustised kokku 30 58 045 36 308
Omakapital

Aktsiakapital 15 3855 3855
Ulekurss 15 8917 8917
Jaotamata kasum 7551 6 265
Omakapital kokku 20323 19 037
sh emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 19 866 18 904
sh vdhemusosanikele kuuluv omakapital kokku 457 133
Kohustised ja omakapital kokku 78 368 55 345

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekilgedel 56 kuni 99 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud

osad.
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Konsolideeritud koondkasumi aruanne

tuhandetes eurodes

Muugitulu

Mutdud kaupade ja teenuste kulu (-)
Brutokasum

Turustuskulud (-)
Uldhalduskulud (-)

Muud aritulud

Muud arikulud (-)

Arikasum

Finantstulud

Finantskulud (-)

Kasum enne tulumaksu
Tasumisele kuuluv tulumaks
Edasilikkunud tulumaks

Aruandeperioodi puhaskasum/-kahjum

Emaettevotte omanikele kuuluv osa puhaskasumis/-
kahjumis
Vahemusosalusele kuuluv osa puhaskasumis/-kahjumis

Koondkasum/-kahjum

Omanikuvahetusega seotud muutused
Varjatud tuletisinstrumentide vaartuse muutus

Aruandeperioodi muu koondkasum/-kahjum
Emaettevotte omanikele kuuluv osa muu koondkasumis/-
kahjumis
Vihemusosalusele kuuluv osa muu koondkasumis/-
kahjumis
Aruandeperioodi koondkasum/-kahjum
EmaettevGtte omanikele kuuluv osa koondkasumis
Vahemusosalusele kuuluv osa koondkasumis/-kahjumis
Kasum aktsia kohta
Tava (eurot aktsia kohta)

Lahustatud (eurot aktsia kohta)

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2022

Lisa 2022
17,30 12 870
18 -11 096
1774

19 -446
20 -1 095
22 70
22 -68
30 235
23 1889
24 -787
1337

25 -6
25 0
1331

1396

-65

29 -26
14 10
-16

-434

418

1315

962

353

26 0,36
26 0,36

2021

14 961
-11902
3059
-271
-942
83

1880
321
-512
1689
-16
60
1733

-22

1755

70
-1815
-1745

68

-1813

46
-58

-0,01
-0,01

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekiilgedel 56 kuni 99 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud

osad.
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

tuhandetes eurodes

Saldo 31.12.2020
Aruandeperioodi puhaskasum/-kahjum
Aruandeperioodi muu koondkasum/-kahjum

Aktsiakapitali suurendamine

Aktsiate emiteerimine
emiteerimisega seotud kulud)

Tasutud dividendid

(miinus

Vabatahtlik reserv
Saldo 31.12.2021

Aruandeperioodi puhaskasum/-kahjum
Aruandeperioodi muu koondkasum /
-kahjum
Tasutud dividendid

Saldo 31.12.2022

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2022

Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital

Aktsia/osa-
kapital

3855

Lisainformatsioon omakapitali kohta on esitatud lisas 15.

Ulekurss

3211

8917

Jaotamata
kasum
6 237

-22
68
0

0

-151

6132
1396

-434

7094

Viahemus-
osalus

65
1755
-1813

-64
190
133
-65

418

-29
457

Omakapital
kokku

9519
1733
-1745
0

9555

-215
190

19 037
1331

-16

20323

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekiilgedel 56 kuni 99 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud

osad.
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne
tuhandetes eurodes Lisa 2022 korrigeeritud 2021

Pohitegevuse rahavood

Aruandeaasta drikasum 30 235 1880
Korrigeerimised:
Materiaalse pohivara kulum 5 148 157
Kasum pd&hivara miulgist 22 -18 0
Muu korrigeerimine 22 119
Tasutud tulumaks 27 -6 -74
Muutused kaibekapitalis:
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -1112 18
Varude muutus 27 -30935 -13 045
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 3054 1510
Pohitegevusest rahavood kokku -28 612 -9435
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalse pdhivara soetamisel 5 -100
Tasutud immateriaalse pShivara soetamisel 6 -8
Laekunud pdhivara miigist 5 25
Tasutud finantsinvesteeringu soetamisel 7 0 -2
Tasutud tutarettevotete soetamisel 7 -400
Laekunud tutarettevotete mitgist 29 135
Laekunud intressid 27 324 17
Antud laenud 9 -176 -4 369
Antud laenude tagasimaksed 9 2126 0
Muud laekumised investeerimistegevusest 23 460 43
Investeerimistegevusest rahavood kokku 2 386 -4 311
Rahavood finantseerimistegevusest
Netorahavoog aktsiate emiteerimisest 15 0 9555
Saadud laenud 10 31892 22313
Saadud laenude tagasimaksed 10 -11672 -10 391
Makstud intressid 27 -1150 -851
Kapitalirendi tagasimaksed 11 -26 -15
Kasutusrendi tagasimaksed 11 -107 -129
Makstud dividendid 15 -29 -252
Vahemusosaluse sissemaksed omakapitali 29 0 260
Muud tasumised finantseerimistegevusest -59 -62
Finantseerimistegevusest rahavood kokku 18 849 20428
Rahavood kokku -7377 6 682
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 2 10 889 4207
TltarettevGtete omandamisel saadud raha 242 0
Raha ja raha ekvivalentide muutus -7 377 6 682
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 2 3754 10 889

Lisainformatsioon 2021. aasta korrigeerimiste kohta on esitatud lisas 1,3.
Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekilgedel 56 kuni 99 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud

osad.
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Konsolideeritud finantsaruannete lisad

Lisa 1. Arvestusmeetodid

1.1. Uldine informatsioon

Eesti kapitalil pGhinev kinnisvaraarendusettevote Hepsor AS (edaspidi ,kontsern® véi ,,Hepsor®) tegutseb Eestis ja Latis.
Kontserni 2022. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne allkirjastati Hepsor AS juhatuse liikme poolt 28. aprillil 2023.

Eesti Vabariigi ariseadustiku nGuete kohaselt kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ja nGukogu poolt heaks kiidetud majandusaasta aruanne,
mis sisaldab ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, aktsiondride lldkoosolekul. Aktsionaridel on digus juhatuse koostatud ja
noukogu heakskiidetud majandusaasta aruannet mitte kinnitada ning nduda uue aruande koostamist. Aktsionaride korraline tldkoosolek, mille

Uiks paevakorrapunkte on Hepsor AS konsolideeritud majandusaasta aruande 2022 kinnitamine, toimub 25. mail 2023.

1.2. Aastaaruande koostamise alused

Kontserni 2022. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtudes rahvusvahelistest finantsaruandluse standarditest
(International Financial Reporting Standards — IFRS), nagu Euroopa Liit on need vastu votnud. Kontsern on arvestusmeetodeid jarjepidevalt

rakendanud kdikidel esitatud perioodidel, kui ei ole 6eldud teisiti.
2022. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaruanne on koostatud tegevuse jatkuvuse alusel.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitamine kooskdlas Euroopa Liidu poolt vastu voetud rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega (edaspidi IFRS (EL)) eeldab juhtkonnalt teatud arvestushinnangute kriitilist kasutamist. Samuti nduab see juhtkonnalt oma
hinnangute ja otsuste tegemist kontserni arvestuspdhimétete rakendamise protsessis. Hinnanguid ja otsuseid vaadatakse (le perioodiliselt ja
muudatused hinnangutes kajastatakse perioodis, millal need aset leidsid, ning nende mdju jatkudes ka jargmistes perioodides. Kontserni

juhtkond usub, et 2022. majandusaasta aluseks olevad eeldused on asjakohased.

2022. aasta konsolideeritud ~majandusaasta aruanne koosneb  konsolideeritud finantsseisundi aruandest, konsolideeritud

koondkasumiaruandest, konsolideeritud omakapitali muutuste aruandest, konsolideeritud rahavoogude aruandest ja selgitavatest lisadest.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud tuhandetes eurodes ning kdik summad on Umardatud Idhima tuhandeni (000

eurot), kui ei ole margitud teisiti.

1.3. Arvestusmeetodid, arvestushinnangute muutused ja vead (IAS 8)

Kui IFRS (EL) kehtib konkreetselt tehingu, muu siindmuse vGi tingimuse suhtes, maaratakse selle kirje suhtes kohaldatavad arvestuspdohimdte
vGi -pShimdtted kindlaks IFRS-i (EL) alusel. Kui konkreetset tehingu, muu stindmuse vdi tingimuse suhtes kohaldatavat IFRS-i (EL) ei ole, kasutab
juhtkond oma hinnangut arvestusmeetodi véljatéotamiseks ja rakendamiseks, mille tulemuseks on teave, mis on asjakohane kasutajate

majandusalaste otsuste tegemiseks ja on usaldusvaarne.

Kontsern valib ja rakendab oma arvestuspdhimétteid jarjepidevalt sarnaste tehingute, muude siindmuste ja tingimuste jaoks, v.a juhul, kui IFRS
(EL) konkreetselt nduab v&i lubab kategoriseerida instrumente, mille puhul vdivad sobida erinevad pdhimd&tted. Kui IFRS (EL) nGuab voi lubab

sellist liigitamist, valitakse sobiv arvestusmeetod ja rakendatakse seda jarjepidevalt iga kategooria suhtes.

Kontsern muudab arvestusmeetodeid ainult juhul, kui muudatust nduab moni IFRS (EL) voi kui selle tulemusena annavad
finantsaruanded usaldusvaarset ja asjakohasemat teavet tehingute, muude sindmuste v&i olukordade md&ju kohta majandusiksuse
konsolideeritud finantsseisundile, finantstulemustele voi rahavoogudele. Kui arvestusmeetodit muudetakse tagasiulatuvalt, korrigeerib
kontsern iga mojutatud omakapitali komponendi algsaldot kdige varasema eelneva perioodi kohta ja muid vordlussummasid, mis on

avalikustatud iga eelneva perioodi kohta, nagu oleks uus arvestusmeetod alati olnud rakendatud.

Arvestushinnangu muutuse moju kajastatakse edasiulatuvalt koondkasumiaruandes perioodil, mil muudatus toimub, kui muudatus mé&jutab

ainult seda perioodi voi perioodil, mil muutus toimub, ja tulevastel perioodidel, kui muutus mojutab molemat.
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Kontsern korrigeerib tagasiulatuvalt olulised eelnevate perioodide vead konsolideeritud finantsaruannetes, mis kinnitatakse péarast vigade
avastamist, korrigeerides eelmise perioodi(de) vordlusandmeid, milles esines viga; voi kui viga esines enne kdige varasemat esitatud perioodi,

korrigeerides varasema esitatud perioodi varade, kohustiste ja omakapitali konsolideeritud algsaldod.

Kontsern korrigeerib 2022. majandusaasta aruande lisa 26 ,Kasum aktsia kohta” aktsiate arvu 2021. aasta vordlusandmeid. Tapsem info lisas
26.

tuhandetes tikkides Algne 2021 Muutus Korrigeeritud 2021

Kaalututud keskmine lihtaktsiate arv 3855 -731 3124

Kontserni parandab 2021 majandusaasta aruandes lisa 1.5 , Kehtima hakkavad standardid, tdlgendused ja avaldatud standardite muudatused“
sisalduva viite: ,Kdesoleva aruande koostamisel rakendatud arvestuspohimotted on samad, mida kasutati kontserni 31. detsembril 2020
I6ppenud majandusaasta konsolideeritud aruandes, vélja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevalt”. Korrektne oleks olnud viidata
konsolideeritud eriotstarbelise finantsaruandele mitte majandusaasta konsolideeritud aruandele. Kuni 31.12.2020 |6ppenud ja varasemate
majandusaastate kohta koostas kontsern oma uldotstarbelised finantsaruanded vastavalt Eesti finantsaruandluse standarditele (ESF). Kontsern
rakendas IFRS-e esmakordselt koostades IFRS 1 nGuetele vastava aruande konsolideeritud eriotstarbelise finantsaruandena perioodide
01.01.2018-31.12.2018, 01.01.2019-31.12.2019 ja 01.01.2020-31.12.2020 kohta. Eriostrabeline finantseisundi aruanne on kadttesaadav Hepsori
kodulehel https://hepsor.ee/wp-content/uploads/2021/11/Prospekt-Project-VPL-ET.pdf ja Finantsinspektsiooni kodulehel
https://www.fi.ee/sites/default/files/2021-11/hepsor ifrs 2018-2020 audited.pdf. Eriotstarbeliste konsolideeritud finantsaruannete

koostamisel koostati kontserni finantsseisundi algaruanne 1. jaanuar 2018 seisuga ja seda loetakse kontserni IFRS-le (EL) Gilemineku kuup&evaks.

Kontsern korrigeerib 2022. majandusaasta aruandes 2021. aasta konsolideeritud rahavoogude aruannet jargmiselt:

tuhandetes eurodes Algne 2021 Muutus Korrigeeritud 2021
Varude muutus -12 816 -229 -13 045

Pohitegevusest rahavood kokku -9 206 -229 -9435
Saadud laenud 22682 -369 22313

Saadud laenude tagasimaksed -10479 88 -10391

Makstud intressid -1361 510 -851

Finantseerimistegevusest rahavood kokku 20 199 229 20428

1.4. Kehtima hakkavad standardid, télgendused ja avaldatud standardite muudatused

Kdesoleva aruande koostamisel rakendatud arvestuspdhimd&tted on samad, mida kasutati kontserni 31. detsembril 2021 [6ppenud

majandusaasta konsolideeritud aruandes, valja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevalt.
Kehtima hakkavad standardimuudatused

Vilja on antud uusi v8i muudetud standardeid ja tdlgendusi, mis muutuvad kontsernile kohustuslikuks alates 1. jaanuarist 2023 v&i hilisematel

perioodidel ja mida kontsern ei ole rakendanud ennetdhtaegselt.

Standardi IAS 1 ,,Finantsaruannete esitamine” ja IFRS rakendusjuhendi nr 2 ,Olulisuse Ule otsustamine” muudatused - muudatuste eesmark on

aidata ettevotetel avalikustada arvestuspShimotete kohta kasulikumat teavet sh.

- ndudes ettevotetelt vaid oluliste arvestuspShimotete avalikustamist;

- selgitades, et ebaoluliste tehingute, muude siindmuste vdi tingimustega seotud arvestuspdhimdtted on samuti ebaolulised ega
vaja seetottu avalikustamist, ja

- selgitades, et ka mitte kdik oluliste tehingute, muude stindmuste vGi tingimustega seotud arvestuspdhimétted ei ole ettevotte
raamatupidamise aruande seisukohalt olulised.

Rahvusvaheliste Raamatupidamisstandardite Noukogu muutis ka IFRS-i rakendusjuhendit nr 2, lisades juhise ja kaks lisandidet olulisuse mdiste

rakendamise kohta arvestuspohimdtete avalikustamisel.
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Muudatused on kooskdlas mdiste ,olulisus” tapsustatud maaratlusega: , Teave arvestuspShimotete kohta on oluline, kui seda koos ettevdtte
raamatupidamise aruandes sisalduva muu teabega kasitledes vGib mdistlikult eeldada, et see mdjutab otsuseid, mida Uldotstarbelise
raamatupidamise aruande pohikasutajad selle raamatupidamise aruande alusel teevad”. Joustub 1. jaanuaril 2023 voi parast seda algavatel

aruandeperioodidel. EL on muudatused heaks kiitnud.
Kontserni hinnangul ei avalda muudatused esmakordsel rakendamisel kontserni raamatupidamise aruandele olulist moju.

Standardi IAS 1 ,Finantsaruannete esitamine” (kohustuste liigitamine lihi- v6i pikaajalisteks) muudatused — muudatuste eesmark on aidata
ettevotetel otsustada, kas ebakindla arvelduskuup&evaga volad ja muud kohustused tuleks liigitatakse lUhiajalisteks (kuulub arveldamisele 12
kuu jooksul) voi pikaajaliseks. Muudatused selgitavad, mida mdeldakse arveldamise edasiliikkamise diguse all; et aruandeperioodi IGpus peab
olema edasiliikkamisdigus; seda liigitamist ei mojuta tGendosus, et (majandus)iksus kasutab oma edasiliikkamisdigust ja ainult siis, kui

konverteeritava kohustuse varjatud tuletisinstrument on ise omakapitaliinstrument, ei mojutaks kohustuse tingimused selle liigitamist.
JOustub 1. jaanuaril 2023 voi parast seda algavatel aruandeperioodidel. EL ei ole veel muudatust heaks kiitnud.
Kontserni hinnangul ei avalda muudatused esmakordsel rakendamisel kontserni raamatupidamise aruandele olulist mdju.

Standardi IAS 8 , ArvestuspOhimdtted, arvestushinnangute muutused ja vead” muudatused — muudatusega voetakse kasutusele mdiste
,arvestushinnangud” uus maaratlus. Uue maaratluse kohaselt on arvestushinnangud ,raamatupidamise aruandes esitatud rahalised summad,
mille m&6tmisega kaasneb méadramatus”. (Majandus)iksused téotavad vdlja arvestushinnangud, kui arvestuspohimdtted nduavad
finantsaruannete kirjete m&&tmist viisil, mille mddtmine on vaga ebakindel. Muudatused selgitavad, et arvestushinnangu muutmine, mis
tuleneb uuest teabest vdi uuest arengust, ei ole vea parandamine. Joustub 1. jaanuaril 2023 voi parast seda algavatel aruandeperioodidel. EL

on muudatused heaks kiitnud.
Kontserni hinnangul ei avalda muudatused esmakordsel rakendamisel kontserni raamatupidamise aruandele olulist moju.

Standardi IAS 12 , Tulumaks”“ muudatused - muudatused selgitavad sellistest tehingutest tuleneva edasilikkunud tulumaksu arvestamist, mille
puhul kajastatakse nii vara kui ka kohustist ning mélema suhtes rakendatakse ihesugust maksustamist. Muudatustega kitsendatakse esmase
kajastamise erandi rakendusala nii, et kdnealune erand ei kehti tehingutele, millest tekivad vordsed ja tasaarvestatavad ajutised erinevused.
SeetGttu peavad ettevotted kajastama edasiliikkunud tulumaksuvarasid ja - kohustisi ajutiste erinevuste suhtes, mis tekivad rendilepingu ja
kasutuselt korvaldamise eraldise esmasel kajastamisel. JOustub 1. jaanuaril 2023 v&i parast seda algavatel aruandeperioodidel. EL on

muudatused heaks kiitnud.
Kontserni hinnangul ei avalda muudatused esmakordsel rakendamisel kontserni raamatupidamise aruandele olulist m&ju.

Standardi IFRS 16 ,,Rendid” muudatused — muudatused mojutavad seda, kuidas muija-rentnik kajastab mutgi-tagasirendi tehingust tulenevaid

muutuvaid rendimakseid. Muudatustega kehtestatakse muutuvatele maksetele uus arvestusmudel. Muudatustega kinnitatakse jargmist:

- Esmasel kajastamisel vGtab milja-rentnik mulgi-tagasirendi tehingust tuleneva rendikohustise mddtmisel arvesse muutuvaid
rendimakseid.

- Parast esmast kajastamist rakendab miilja-rentnik rendikohustise hilisema arvestusega seotud Uldisi ndudeid selliselt, et ta ei
kajasta temale allesjadva kasutusdigusega seotud kasumit ega kahjumit.

Midja-rentnik vdib kasutada teistsuguseid lahenemisviise, mis on kooskdlas uute hilisema m&6tmise nduetega. JGustub 1. jaanuaril 2024 v&i

parast seda algavatel aruandeperioodidel. EL ei ole muudatusi veel heaks kiitnud.
Kontserni hinnangul ei avalda muudatused esmakordsel rakendamisel kontserni raamatupidamise aruandele olulist moju.
Avaldatud standardite muudatused

Alljargnevad on IFRS-i standardite iga-aastased parendused 2018-2020 (kontsern rakendab muudatust 1. jaanuaril 2022 vdi péarast seda

algavatele aruandeperioodidele), mida ei ole veel heaks kiidetud kasutamiseks EL-is.

IFRS 9 ,Finantsinstrumendid” — muudatustega selgitatakse, milliseid tasusid tuleb arvesse votta, kui hinnatakse, kas vahetatud volainstrumendi
tingimused on oluliselt muutunud v&i mitte — arvesse tuleb v&tta vaid laenuvétja ja laenuandja vahel makstud vai saadud tasusid (mis sisaldavad

ka laenuvétja voi laenuandja poolt teise osapoole nimel makstud v&i saadud tasusid).
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IFRS 16 ,,Rendilepingud” — muudatusega eemaldatakse illustreeriv ndide 13, kuna see tekitab praktikas nii rentniku kui ka rendileandja jaoks

segadust seoses renditud vara parenduste kajastamisega.
Muudatused ei avaldanud esmakordsel rakendamisel kontserni raamatupidamise aruandele olulist mdju.
Ulejaanud uutel vdi muudetud standarditel v&i tdlgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti kontsernile olulist maju.

1.5. Konsolideerimine (IFRS 10)

Kontserni konsolideeritud aruanded koosnevad emaettevotte ja kdigi tema titarettevotete finantsaruannetest 31. detsembri seisuga. Kdigi
tUtarettevotete aruandekuupdev on 31. detsember. Tltarettevotte konsolideerimine algab siis, kui emaettevdte saab kontrolli titarettevotte

lle, ja I6peb, kui emaettevote kaotab kontrolli tiitarettevétte Ule.

Kontsern kontrollib (majandus)iksust, kui kontsern on avatud v&i tal on digus (majandus)iksuses osalusest tulenevale muutuvale kasumile ja ta
saab mojuvéimu kaudu seda kasumit mdjutada. Tutarettevotted, kus kontsern omab 50%-list vGi vaiksemat osalust, on konsolideeritud,
tuginedes juhtkonna hinnangule, et kontsern kontrollib tutarettevétet kinnisvaraarendusprojektide juhtimise kaudu ja/véi osanikelepingute

kaudu.

Konsolideerimisel elimineeritakse kdik kontserni ettevGtete vahelised tehingud ja saldod, sh kontserni ettevotete vaheliste tehingute
realiseerimata kasumid ja kahjumid. Ttarettevotete aastaaruannetes kajastatud summasid on vajaduse korral korrigeeritud, et tagada kooskdla

kontserni arvestuspohimétetega.

Kontsern kasutab konsolideeritud finantsaruannete koostamisel sarnastes tingimustes toimunud samalaadsete tehingute ja sindmuste puhul

Uhtseid arvestusmeetodeid.

Kontsern kajastab mittekontrollivaid osalusi konsolideeritud finantsseisundi aruandes omakapitali koosseisus, eraldi kontserni omanikele

kuuluvast omakapitalist.

Aruandeperioodi jooksul soetatud voi miidud tiitarettevotete kasumit voi kahjumit ja koondkasumit v&i kahjumit kajastatakse vastavalt kas

alates soetamise kuupéaevast voi kuni realiseerimiskuupaevani.

1.6. Arilthendused (IFRS 3, IAS 36)

Kontsern kasutab aritihenduste kajastamisel omandamismeetodit, kui kontsern on saavutanud kontrolli titarettevotte dle voi ihendanud Ghe
vOi mitme ettevGtte netovara kontserni netovaraga. Soetusmaksumus arvutatakse Uleantud varade OJiglase vaartuse summana

soetamiskuupdeval. Omandamisega seotud kulud, mis kontsernil ariiihenduse kaigus tekivad, kantakse kuludesse nende tekkimise ajal.
Kontsern kajastab omandamise kuupdeva seisuga omandatud eraldiseisvad eristatavad varad ja llevGetud kohustised nende Giglases vaartuses.

Kontsern rakendab korrigeeritud omandamismeetodit tihise kontrolli all olevate arithenduste omandamisel, kajastades omandatud ettevotte
varad ja kohustused véi aritegevuse kontserni finantsseisundi aruandes bilansilises maksumuses. Ostuhinna ja soetatud netovara bilansilise

maksumuse vahe kajastatakse omandaja omakapitali suurendamise véi vahendamisena.

Kui drithenduse esmane arvestamine ei ole I6puni viidud selle aruandeperioodi I6puks, mil tGhendus toimub, naitab kontsern oma
finantsaruannetes esialgsed summad objektide kohta, mille puhul on arvestamine IGpuni viimata. M&&tmisperiood on omandamise kuupdevale
jargnev periood, mille jooksul vdib kontsern korrigeerida arilihenduse kohta kajastatud esialgseid summasid. Mootmisperioodil kajastab
kontsern esialgsete summade korrigeerimised nii, nagu oleks dritthenduse arvestamine viidud I6pule omandamise kuupdeval. Seega parandab
kontsern vordlusinformatsiooni finantsaruannetes esitatud eelnevate perioodide kohta vastavalt vajadusele, tehes sh muudatusi kulumis,
amortisatsioonis voi muudes tulu m&judes, mis on kajastatud esmase arvestamise IGpuleviimisel. Pdrast mddtmisperioodi IGppu parandab

omandaja driihenduse arvestamist ainult vea parandamisena.
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1.7. Investeeringud sidusettevitetesse (IAS 28)

Sidusettevote on lksus, mille tle on kontsernil markimisvaarne moju; markimisvadarne moju on vdime osaleda investeerimisobjekti finants- ja

tegevuspoliitikat kasitlevate otsuste langetamisel, omamata kontrolli voi Ghist kontrolli selliste poliitikate Ule.

Investeeringuid sidusettevGtetesse kajastatakse kapitaliosaluse meetodil. Sidusettevbttesse tehtud investeering kajastatakse esmalt
soetusmaksumuses. Sidusettevotetesse tehtud investeeringu bilansilist maksumust suurendatakse vdi vahendatakse, et kajastada kontserni osa
sidusettevotete kasumis voi kahjumis ja koondkasumis, mida vajaduse korral korrigeeritakse, et tagada koosk&la kontserni

arvestuspdhimotetega.

Kontsern IGpetab kapitaliosaluse meetodi kasutamise paevast, mil investeering ei ole enam sidusettevéte vdi kui investeering on liigitatud

miudgiks hoitavaks.
1.8. Materiaalne pdhivara (IAS 16)
Materiaalne pdhivara on vara, mida kasutatakse tootmiseks, teenuste osutamiseks véi halduslikel eesmarkidel rohkem kui Gihe aasta jooksul.

Materiaalne pd&hivara kajastatakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud vaartuse langusest
tulenevad kahjumid. Soetusmaksumus koosneb ostuhinnast ja muudest soetamisega otseselt seotud kuludest, mis on vajalikud vara tookorras
olekusse ja asukohta viimiseks. Kui materiaalse pohivara objekt koosneb eraldi identifitseeritavatest komponentidest, millel on erinev kasulik
eluiga, kajastatakse neid komponente eraldi varana ja neile madratakse eraldi amortisatsioonimdarad vastavalt komponentide kasulikule

elueale. Renditingimuste alusel renditud pGhivara objekte kajastatakse sarnaselt ostetud pdhivaraga.

Amortisatsiooni kajastatakse kuluna lineaarselt pdhivara instrumendi ja selle identifitseeritavate komponentide eeldatava kasuliku eluea

jooksul.
Rakendatakse jargmisi eeldatavaid kasulikke eluigasid:
- Hooned ja rajatised 2—33 aastat
- Masinad ja seadmed 5-10 aastat
- Muu materiaalne p&hivara 3-5 aastat
- SGidukid 5-7 aastat

Maad ja pooleliolevaid ehitusi ei amortiseerita.

Kontsern kasutab kdikides kontserni ettevGtetes (ihtseid amortisatsioonimaarasid. Hinnanguline kasulik eluiga, jaakvaartused ja

amortisatsioonimeetodid vaadatakse igal aastal Gle. Muudatuste mdju kajastub aruandeperioodil ja jargnevatel perioodidel.

Materiaalse pShivara objektide kajastamine I6petatakse nende voorandamisel v&i kui vara jatkuvast kasutamisest vGi vodrandamisest ei tulene
majanduslikku kasu. Materiaalse pdhivara kajastamise |0petamisest tulenevad kasumid voi kahjumid kajastatakse kasumiaruandes kas muude

aritulude voi muude arikulude koosseisus.
1.9. Immateriaalne pdhivara (IAS 38, IAS 36)
Immateriaalne pohivara kajastatakse esmalt soetusmaksumuses.

Amortisatsiooni kajastatakse kuluna lineaarselt p&hivara instrumendi ja selle identifitseeritavate komponentide eeldatava kasuliku eluea

jooksul.
Rakendatakse jargmisi eeldatavaid kasulikke eluigasid:
- Litsentsid ja tarkvara 2-5 aastat

Soetatud immateriaalse vara soetusmaksumus on selle diglane vaartus omandamise kuupdeval. Parast esmast kajastamist m&ddetakse
immateriaalset pShivara soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud amortisatsioon ja akumuleeritud kahjumid vaartuse

langusest. Immateriaalse p&hivara kasulik eluiga on piiratud voi piiramatu.
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Immateriaalse pdhivara kajastamine IGpetatakse selle véGrandamisel (st. pdeval, mil saaja omandab kontrolli) v3i kui selle kasutamisest vGi
voorandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Kdik kasumid voi kahjumid, mis tekivad vara kajastamise |Gpetamisest (arvutatakse

netomudgitulude ja vara bilansilise maksumuse vahena) ning kajastatakse koondkasumiaruandes.

Firmavddrtus

Firmavadrtust hinnatakse algselt soetusmaksumuses (mis Uletab tleantud tasu ja mittekontrolliva osaluse summa ja omandatud eristatavate
varade ja UlevGetud kohustiste netosumma). Kui omandatud netovara Giglane vaartus on suurem kui ileantud tasu, hindab kontsern uuesti, kas
ta on 0Oigesti tuvastanud kdik omandatud varad ja kdik Ulevéetud kohustused, ning vaatab labi protseduurid, mida kasutati summade
kajastamiseks omandamise kuupdeval. Kui tGleantud summa Uletab omandatud netovarade Oiglast vaartust, kajastatakse tekkinud kasum

koondkasumiaruandes.

Parast esmast kajastamist moddetakse firmavaartust soetusmaksumuses, millest on maha arvatud vdimalikud vadartuse langusest tulenevad
allahindlused. Vara vaartuse languse kontrollimise eesmargil jaotatakse ariihenduses omandatud firmavaartus alates omandamise kuupdevast
igale kontserni raha teenivale Uksusele, mis eeldatavasti saavad ihenduse stinergiast kasu, olenemata sellest, kas omandatud muud varad véi

kohustused on Ule antud nendele tksustele.

Kui raha teeniva tksuse kaetav vaartus on vaiksem selle bilansilisest vaartusest, jaotatakse vaartuse langusest tulenev kahjum esmalt tiksusele
ja seejdrel Uksuse muude varade bilansilise maksumuse vdahendamiseks proportsionaalselt bilansilise jaagi alusel. Kahjum vara vaartuse

langusest kajastatakse kohe koondkasumiaruandes. Firmavaartuse kajastatud allahindlust ei tUhistata jargnevatel perioodidel.

Kui firmavaartus on eraldatud raha teenivale liksusele ja osa selle Giksuse tegevusest realiseeritakse, kaasatakse vGGrandatud toiminguga seotud
firmavaartus tehingu bilansilisse vaartusse, kui maaratakse midgist saadav kasum véi kahjum. Nendel tingimustel realiseeritud firmavaartust

moddetakse realiseeritud tehingu suhteliste vaartuste ja raha teeniva tksuse sailitatud osa p&hjal.

1.10.  Rahaja raha ekvivalendid, rahavood (IAS 7)

Raha ja raha ekvivalendid on arveldukontod pangas, lihiajalised Ulilikviidsed investeeringud (tdhtajaga kuni kolm kuud), mida saab kergesti

muuta teadaoleva suurusega rahasummaks ja mille vaartuse muutumiste risk on vaike.

Piirangutega raha ja raha ekvivalentide saldod on need, mis vastavad raha ja raha ekvivalentide maaratlusele, kuid ei ole kontsernile
kasutamiseks. Kontsernil vGib osana oma &ritegevusest olla kohustus hoiustada raha tagatisdeposiidina. Sellised tagatisdeposiidid on

rahavoogude aruandes kajastatud aritegevuse nduete muutusena.

Rahavoogude aruanne kajastab aruandeperioodi rahavoogusid, liigitades need ari-, investeerimis- ja finantseerimistegevuse rahavoogudeks.
Kontsern kajastab dritegevuse rahavoogusid kaudsel meetodil, mille kohaselt drikasumit voi -kahjumit korrigeeritakse mitterahaliste tehingute,
varasemate vOi tulevaste dritegevusega seotud tekkepGhiselt kajastatud rahalaekumiste v&i -maksete ning investeerimis- VvOoi

finantseerimistegevuse rahavoogudega seotud tulude voi kulude mojuga.

1.11.  Varud (IAS 2, IAS 23)

Varudes kajastatakse mutgiks valmis arendusprojektide all arendusprojekte hetkest kui projektile on valjastatud kasutusluba, muul juhul

kajastatakse arenduses olevaid arendusprojekte pooleliolevate arendusprojektide all.

Varusid kajastatakse kas soetusmaksumuses voi netorealiseerimisvadrtuses, olenevalt sellest, kumb on madalam. Soetusmaksumus koosneb
otsesest materjalist ja vajaduse korral otsesest to0joukulust ja nendest Gldkuludest ilma milleta varud ei oleks olemasolevas asukohas ega
seisukorras. Kui varude objektid ei ole (ksteisest selgelt eristatavad, kasutatakse kaalutud keskmise soetusmaksumuse meetodit.
Netorealiseerimisvaartus on hinnanguline mudgihind, millest on maha arvatud objekti [6petamiseks vajalikud kulud ning turustamis-, milgi- ja

tileandmiskulud.

Kinnisvaraarendusprojektidega seotud laenukasutuse kulud on arvatud varude soetusmaksumusse. Kontsern kapitaliseerib laenukasutuse
kulud, mis on otseselt seotud kinnisvaraarendusprojektide soetamise v&i arendamisega, ja IOpetab kapitaliseerimise, kui
kinnisvaraarendusprojekt on saavutanud mudgivalmiduse, kuid mitte hiljem kui kinnisvaraarendusprojekt on saanud kasutusloa. Kinnisvara
hooldamise vdi kasutamisega seotud intressikulusid ei kapitaliseerita, vaid kantakse kuludesse nende tekkimise perioodil. Laenukasutuse

kulutused on intress ja muud kulutused, mis tekivad ettevottel seose finantseerimisega.
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Valminud arendusprojektid miiliakse kas ositi vGi tervikuna. Mulgitulu kajastatakse tuluna kinnisvara maugist.

K&ik kontserni arendused on kajastatud varudes isegi kui kontsern enne arendusprojekti taieliku voi osalist miiki teenib renditulu. Kontserni

eesmark on soetatud kinnistud valja arendada ning arendatud projektid muua.

1.12.  Finantsinstrumendid (IFRS 9, IAS 32)

Finantsinstrument on igasugune leping, millega tekib hele lepingu osapoolele finantsvara ja teisele lepingu osapoolele finantskohustus voi

omakapitaliinstrument.
Finantsvarad ja -kohustused kajastatakse kontserni finantsseisundi aruandes, kui kontsernist saab instrumendi lepinguline osapool.

Finantsvarasid ja -kohustusi moddetakse algselt Giglases vaartuses, v.a nduded ostjate vastu, millel puudub oluline rahastamiskomponent ja
mida hinnatakse tehinguhinnas. Tehingukulud, mis on otseselt seotud finantsvarade ja finantskohustuste (v.a finantsvara ja finantskohustused
Oiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande) omandamisel voi emiteerimisel, lisatakse vGi lahutatakse finantsvarade voi -kohustuste
Oiglasest vadartusest, vajaduse korral esmasel arvele votmisel. Tehingukulud, mis on otseselt seotud O&iglases vaartuses muutustega labi

kasumiaruande kajastatavate finantsvarade voi finantskohustuste omandamise, kajastatakse koheselt kasumiaruandes.

Tavaliselt kannab (majandus)iiksus omakapitaliinstrumentide emiteerimisel v6i soetamisel erinevaid kulusid. Nendes kuludes véivad sisalduda
registreerimis- ja muud reguleerivate asutustega seotud tasud, juristidele, audiitoritele ning teistele professionaalsetele ndustajatele makstud
summad, trikikulud ja riigildivud. Omakapitali tehingute tehingukulud kajastatakse omakapitalist mahaarvamisena eeldusel, et need on
kasitatavad omakapitali tehinguga otseselt kaasnevate lisakuludena, mida muidu oleks valditud. 2021. aastal kaasas kontsern 10 miljonit eurot
aktsiate emiteerimise kaudu Nasdaqg Tallinna boérsilt. Uute aktsiate emiteerimisega seotud tehingukulud on kajastatud omakapitalist

mahaarvamisena.
Finantsvarad

Esialgsel kajastamisel m6ddab kontsern finantsvara Giglases vaartuses, millele liidetakse voi millest lahutatakse, juhul kui finantsvara ei ole
Oiglases vadrtuses muutustega labi kasumiaruande, tehingukulu, mis on otseselt seotud finantsvara omandamise voi emiteerimisega. Parast
esmast kajastamist m6ddab kontsern finantsvara kas amortiseeritud seotusmaksumuses, diglases vaartuses labi muu koondkasumi voi diglases

vaartuses muutustega labi kasumiaruande.

Finantsvara ost-miik kajastatakse arvelduskuupdeva pdGhist arvestust kasutades. Arvelduskuupdev on kuupdev, mil vara on kontsernile Ule

antud voi kontsern on selle lle andnud.

Finantsvarade kajastamine |I0petatakse, kui finantsvaradelt rahavoogude saamise digused on IGppenud voi need on lle antud ning kontsern on
le andnud sisuliselt kdik omandidiguse riskid ja hived. Kajastamise IGpetamisel kajastab kontsern bilansilise jadkmaksumuse ja saadud tasu
vahe kasumina v&i kahjumina. Oiglases vaartuses méddetud finantsvarade tehingukulud, mis kas liidetakse vdi lahutatakse, kajastatakse

kasumiaruandes. Vélainstrumentide edasine mddtmine sdltub kontserni vara haldamise drimudelist ja vara rahavoogudest.

Kontsern mdddab oma volainstrumente korrigeeritud soetusmaksumuses. Finantsvara amortiseeritud soetusmaksumus on summa, milles
finantsvara esmaselt kajastatakse ja millest on maha arvatud p&hiosa tagasimaksed ning millele on lisatud kumulatiivne amortisatsioon,
kasutades sisemise intressimadra meetodit selle esialgse summa ja lunastustdhtajal makstava summa vahelise iga erinevuse suhtes ja mida on

vajadusel korrigeeritud allahindlusega.

Kontsern kajastab laenuinstrumentide, rendinduete, ostjate vastu esitatavate nduete, lepinguliste varade ja finantsgarantiilepingute vaartuse
langusest tulenevaid eeldatavaid krediidikahjumeid. Eeldatav krediidikahjum on kdigi tasumisele kuulvate lepinguliste rahavoogude ja koigi
kontserni poolt eeldatavalt kattesaadavate rahavoogude vahe, mis on diskonteeritud algse sisemise intressimdaraga. Eeldatavate
krediidikahjumite summat mdddetakse igal aruandekuupdeval, et kajastada krediidiriski muutusi parast vastava finantsinstrumendi

esmakordset kajastamist.

Kontsern moddab nduded ostjate vastu, lepinguliste varade ja rendinduete eeldatavaid krediidikahjumeid nende kehtivusaja jooksul. Nende
finantsvarade eeldatavaid krediidikahjumeid hinnatakse eraldiste maatriksi alusel, mis pdhineb kontserni varasemal krediidikahjumite
kogemusel ning mille md&tmisel vGetakse arvesse vdlgnike spetsiifikat, Gldisi majanduskeskkonda ja aruande seisuga kehtivaid tingimusi ning

tulevasi prognoose, sh vajadusel raha ajavaartust.
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K&igi muude finantsinstrumentide puhul kajastab kontsern eeldatavaid krediidikahjumeid, kui krediidirisk on parast esmast kajastamist oluliselt
suurenenud. Juhul kui finantsinstrumendi krediidirisk ei ole parast esmast kajastamist markimisvaarselt suurenenud, moddab kontsern selle
finantsinstrumendi kahju allahindlust 12 kuu jooksul eeldatava krediidikahju summas. Kehtivusajal eeldatav krediidikahjum tuleneb kdigist
finantsinstrumendi kehtivusajal voimalikest kohustuste tditmata jatmise juhtudest. 12-kuuline eeldatav krediidikahjum on finantsinstrumendi
kehtivusaja eeldatav krediidikahjumi osa, mis vastab finantsinstrumendiga seotud kohustuste taitmata jatmise tagajarjel 12 kuu jooksul parast

aruandekuupdeva tekkida vdivale eeldatavale krediidikahjumile.

Finantsvara amortiseeritud soetusmaksumuse intressitulu arvutamiseks kasutatakse sisemise intressimdaara meetodit. Finantsvaradelt, mille
krediidivdartus on hiljem langenud, kajastatakse intressitulu, rakendades finantsvara korrigeeritud soetusmaksumusele sisemist intressimaara.
Kui jargnevatel aruandeperioodidel finantsinstrumendi krediidirisk paraneb nii, et finantsvara vaartus ei ole enam krediidi tottu langenud, siis

rakendatakse intressitulu arvutamiseks sisemist intressimaara bilansilisele brutojadkmaksumusele.
Finantskohustused

K&ik finantskohustused kajastatakse algselt Giglases vaartuses ning laenude, laenukohustuste ja volgnevuste puhul on maha arvatud otseselt

seotud tehingukulud.

Kontserni finantskohustuste hulka kuuluvad vdlad, ettemaksed ja laenukohustused. Intressi kandvad laenukohustused kajastatakse

korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise intressimadra meetodit.

Sisemise intressimadra meetod on meetod vodlainstrumendi amortiseeritud soetusmaksumuse arvutamiseks ja intressitulu jaotamiseks
asjakohase ajavahemiku jooksul. Sisemine intressimaar on maar, millega diskonteeritakse hinnangulised tulevased maksed (sh tehingukulud ja
muud lisatasud vai allahindlused) finantskohustise eeldatava kehtivusaja jooksul finantskohustise bilansilisse brutojadkmaksumusse v&i

finantskohustise amortiseeritud soetusmaksumusse.

Kontsern IGpetab finantskohustuste kajastamise ainult siis, kui kontserni kohustused on tdidetud, tihistatud voi aegunud. Kajastatud

finantskohustuse bilansilise jadkmaksumuse ning makstud ja maksta jadva tasu vahe kajastatakse kasumi voi kahjumina kasumiaruandes.
Varjatud tuletisinstrumendid

Kui kontsern sdlmib aripartneriga osanikelepingu, hindab ta finantsvara ja -kohustusi, mis on véetud asjakohaseks liigitamiseks ja maaramiseks
vastavalt lepingutingimustele, majanduslikele naitajatele ja asjakohastele tingimustele omandamise kuupdeva seisuga. See hélmab varjatud
tuletisinstrumentide eraldamist pdhilepingutes. Hubriidlepingusse lllitatud tuletisinstrument, millel on finantskohustus voi mittefinantsvara
p&hileping, eraldatakse pohilepingust ja kajastatakse eraldi tuletisinstrumendina, kui: tuletisinstrumendi majanduslikud naitajad ja riskid pole
pohilepinguga tihedalt seotud; samasuguste tingimustega eraldiseisev instrument vastab tuletisinstrumendi maaratlusele; ja hibriidlepingut ei
moddeta diglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande. Varjatud tuletisinstrumente mdddetakse diglases vaartuses ning diglase vaartuse
muutustega ldbi koondkasumiaruande. Umberhindamine toimub ainult siis, kui lepingu tingimused muutuvad selliselt, et toimub oluline muutus

lepingujargsetes rahavoogudes voi finantsvara imberliigitamine Giglasest vaartusest labi koondkasumi.

1.13.  Eraldised ja tingimuslikud kohustused (IAS 37)

Eraldisi kajastatakse siis, kui kontsernil on minevikusindmusest tulenev eksisteeriv kohustus (juriidiline voi faktiline), on tdendoline, et kontsern
peab selle kohustuse tditma, ning kohustuse summa on usaldusvaarselt hinnatav. Eraldisena kajastatud summa on parim hinnang eksisteeriva
kohustuse taitmiseks ndutava tasu kohta aruandeperioodi I6pus, arvestades kohustusega seotud riske ja ebakindlaid asjaolusid. Kui eraldist
moddetakse eksisteeriva kohustuse taitmiseks vajamineva rahavooga, on selle bilansiline vdartus nende rahavoogude niitidisvaartus (kui raha

ajavaartuse moju on oluline).

Kui eeldatakse, et osa voi kogu eraldise hlvitab kolmas osapool, kajastatakse hivitis varana, kui on kindel, et hiivitise saamine peale kohustuste

taitmist on praktiliselt kindel.
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Tingimuslikud kohustused

Tingimuslikud kohustused on need kohustused, mille realiseerumine on vihem tGenéaoline kui realiseerimata jatmine voi mille summat ei ole
vodimalik piisavalt usaldusvadrselt mddta. Kontsern ei kajasta tingimuslikke kohustusi, kuid avalikustab tingimuslike kohustiste olemuse
lthikirjelduse ja voimaluse korral hinnangu selle finantsmdjule, voimalike valjamaksete summa ja ajaga seotud ebakindlad asjaolud ja hivitise

saamise vdimalikkuse juhul, kui vdljamaksete vGimalus seoses kohustiste tditmisega on darmiselt vahetdendoline.

1.14.  Valitsusepoolne sihtfinantseerimine (IAS 20)

Valitsusepoolne sihtfinantseerimine on valitsusepoolne abi (majandus)iksusele ressursside tleandmise teel vastutasuks selle eest, et
(majandus)iksus on minevikus vastanud teatavatele pohitegevusega seotud tingimustele vGi teeb seda tulevikus. Tegevuskulude

sihtfinantseerimine on sihtfinantseerimine, mis ei ole varade sihtfinantseerimine.

Valitsusepoolset sihtfinantseerimist kajastatakse stistemaatiliselt kasumiaruandes nendel perioodidel, mil (majandus)iksus kajastab kuluna
seotud kulutusi, mille kompenseerimiseks on sihtfinantseerimine ette nahtud. Valitsusepoolne sihtfinantseerimine, mida saadakse juba
esinenud kulude v&i kahjumite kompenseerimise voi (majandus)lksusele kohese rahalise toetuse andmise eesmargil, ilma asjaomaste tulevaste

kulutusteta, kajastatakse selle perioodi kasumiaruandes, mil ta muutub kattesaadavaks.

1.15.  Rendiarvestus (IFRS 16)

Kontsern hindab lepingu sGlmimisel, kas leping on rendileping vGi sisaldab rendisuhet. Leping on rendileping juhul, kui lepinguga antakse tasu

eest digust kontrollida kindlaksmadratud vara kasutamist teatud ajavahemikus.
Kontsern kui rentnik

Kontsern moddab kasutusdiguse esemeks olevat vara ja rendikohustusi kdigi rendilepingute osas, milles osaleb kui rentnik, v.a madala

vaartusega luhiajalised rendilepingud.

KasutusGiguse esemeks olevat vara moddetakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vaartuse langusest
tulenevad kahjumid, ning korrigeeritakse liisingukohustuste (imberhindlusega. Kasutusdiguse esemeks oleva vara maksumus sisaldab
rendikohustuse esialgsel mddtmisel kindlaks tehtud summat, kdiki rendiperioodi alguses ja enne seda tehtud rendimakseid (millest on maha
arvatud saadud allahindlused), k&iki kontsernile tekkinud rentniku esmaseid otsekulutusi; ja rentniku hinnangulisi kulutusi, mis tekivad seoses
alusvara lammutamise ja teisaldamisega, selle asukoha taastamisega vdi alusvara seisundi taastamisega vastavalt rendi tingimustele, v.a juhul,

kui need kulutused tehakse varude valmistamiseks.

Kontsern md&ddab rendiperioodi alguses rendikohustuse selleks kuupdevaks tasumata rendimaksete nilldisvaartuses. Rendimakseid
diskonteeritakse rendi sisemise intressimdaraga voi kontserni alternatiivse laenuintressimaaraga. Alternatiivne intressimaar on intressimaar,

mida kontsern peaks maksma laenu votmiseks, et omandada kasutamisdiguse esemeks oleva varaga sarnast vara.

Rendimaksed hdlmavad fikseeritud makseid (sh sisulised fikseeritud makseid), millest on maha arvatud saadaolevad rendistiimulid, muutuvad
rendimaksed, mis sGltuvad indeksist voi madrast, ja summad, mida eeldatavasti tasutakse jadkvaartuse garantiide alusel. Rendimaksed
hdlmavad ka kontserni poolt mdistlikult kasutatava ostudiguse realiseerimise hinda ja tasumisele kuuluvaid trahve rendilepingu I6petamise eest,

kui rendiperiood eeldab, et kontsern kasutab rendilepingu [6petamise Gigust.

Kui rendilepingu alusel Iaheb alusvara omandigigus rendiperioodi IGppedes Ule rentnikule v&i kui kasutusSiguse esemeks oleva vara maksumuse
kindlaksmaaramisel on eeldatud, et kontsern realiseerib ostudiguse, arvestab kontsern kasutamisdiguse esemeks oleva vara kulumit kuni
alusvara kasuliku eluea I6puni. Muudel juhtudel arvestab kontsern kasutamisdiguse esemeks oleva vara kulumit alates rendiperioodi algusest

kuni alusvara kasuliku eluea vdi rendiperioodi I6puni olenevalt sellest, kumb saabub varem.
Rendikohustust moddetakse jargmiselt:

- bilansilise vaartuse suurendamine vastavalt rendikohustuse intressile;

- bilansilise vaartuse vahendamine vastavalt tehtud rendimaksetele;

- bilansilise vaartuse Umberhindamine vastavalt kasutamisdiguse esemeks oleva vara rendikohustuse Umberhindlusele voi
rendilepingu muudatustele voi vastavalt muudetud sisuliselt fikseeritud rendimaksetele.
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Kontsern kui rendileandja

Rendilepingud, mille puhul kontsern on rendileandja, liigitatakse kapitali- voi kasutusrendiks. Kui kdik olulised rendile antav avara
omandidigusega seotud riskid ja hiived kanduvad lle rentnikule, liigitatakse rendileping kapitalirendiks. Kdik muud rendid liigitatakse

kasutusrendiks.

Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodi jooksul tuluna lineaarselt. Renditulu teenimisel tekkinud kulutused, k.a amortisatsioon,
kajastatakse kuluna. Kasutusrendi sdlmimiseks tehtud esmased otsekulud lisatakse alusvara bilansilisele vaartusele ja kajastatakse rendiperioodi

jooksul lineaarselt, samadel alustel nagu renditulu.

Kontsern on sdlminud rendileandjana lihiajalised rendilepingud elukondliku kinnisvaraarenduses Latis kuni kinnisvara miimiseni. See

kinnisvara kajastatakse varuna, kuna seda hoitakse miitigiks tavaparase aritegevuse kaigus.

1.16.  Tulud (IFRS 15)

Kontsern kajastab midgitulu jargmistest peamistest allikatest:

- tulu kinnisvara mudgist;

- projektijuhtimisteenustest saadav tulu;
- Garitulu;

- tulu muudest teenustest.

Kontsern kajastab klientidele lubatud kaupade vGi teenuste milimisel mitgitulu summas, mis vastab tasule, mida on Gigus vastavate kaupade

ja teenuste mulgi eest saada. Kontsern kajastab tulu, kui kontroll miitidud toodete vdi teenuste eest laheb tle kliendile.

Tulu kinnisvara miiligist

Tulu ostetud kaupade ja valmistoodangu, sh tulu kontserni arendatud kinnisvara miudgist, kajastatakse siis, kui ostja on saanud olulises osas
kontrolli kauba (le ja on téendoline, et tehinguga seotud majandusliku kasu saab kontsern ning tehinguga seotud véi tekkivaid kulusid ja

vBimalikku tulu saab usaldusvadrselt m6ota. Kinnisvara muilk loetakse toimunuks, kui ostjaga s6lmitakse asjadiguslik leping.

Kontsern kajastab tulu tehinguhinna ulatuses. Tehinguhind on tasu, mida kontsern loodab saada vastutasuks lubatud kaupade vdi teenuste

vBGrandamise eest kliendile.
Projektijuhtimisteenustest saadav tulu

Projektijuhtimiseteenuse tulud teenitakse projektijuhtimisteenustest, mida osutatakse kontsernivdlistele koostoopartneritele ja

sidusettevotetele. Projektijuhtimise tulud kajastatakse aruandeperioodil, mil teenust osutatakse.

Uiiritulu

Utiritulu sisaldab tulu kontserni elu- ja drikinnisvara iirimisest. Kasutusrendi renditulu kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt.
Tulu muudest teenustest

Muu madgitulu on tulu kontserni poolt osutatud teenuste, mis ei ole projektijuhtimine ega tlirimine, ja kaupade, mis ei ole arendusprojektid,

muugist teenitud tulu.

1.17. Tegevussegmendid (IFRS 15, IFRS 8)

Segment on kontserni eristatav komponent, mis teenib tulu ja kannab kulu. Segmendiaruandlus esitatakse tegevus- ja geograafiliste segmentide
kohta.

Kontsern esitab eraldi teavet jargmiste tegevussegmentide kohta:
- elukondlik kinnisvara;

- arikinnisvara;
- peakontor.

Geograafilised segmendid viitavad kinnisvara asukohale. Kontsern tegutseb Eestis ja Latis.
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Kontserni juhatus vaatab aritulemused regulaarselt Ule, et jalgida erinevate segmentide mutgitulu tulemuslikkust ja drikasumit (kahjumit).

Segmendiaruandlus esitatakse konsolideeritud naitajate alusel, kus kdik kontserni ettevGtete vahelised tehingud on elimineeritud.

1.18.  Tulumaks (IAS 12)

Ettevotte tulumaks Eestis

Eestis 1. jaanuaril 2000 joustunud tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata ettevotte kasumit, vaid maksustatakse netodividende. Tulumaksu
makstakse dividendide, erisoodustuste, kingituste, annetuste, kilaliste vastuvétukulude, ettevGtlusega mitteseotud védljamaksete ja
siirdehindade korrigeerimise eest. Tegelik tulumaksumé&ar on valjamakstud netodividendidelt 20/80. Alates 2019. aastast on vdimalik
dividendimaksetele rakendada soodsamat maksumd&ara (14/86). Soodsamat maksumé&dra saab rakendada dividendide viljamaksetele, mis

ulatub kuni kolme eelneva aasta keskmise dividendide véljamakseni, mis on maksustatud 20/80 maksumaaraga.
Ettevotte tulumaks Létis

Alates 1. jaanuarist 2018 maksustatakse padrast 2017. aastat teenitud kasumit 20/80 méaaraga. Tulumaksuseaduse tleminekueeskirjad lubavad
vahendada dividendidest makstavat kasumit, kui ettevottel on 31. detsembri 2017. aasta seisuga kasutamata maksukahjumeid voi teatud
eraldisi. Alates 2018. aastast kehtiva tulumaksuseaduse rakendamise tulemusel ei ole Latis enam erinevusi maksuarvestuse ning varade ja

kohustuste bilansilise vaartuse vahel, mistdttu ei kajastata edasillikkunud tulumaksu varasid ja kohustisi Lati titarettevotete ees.

Edasiliikkunud tulumaksukohustus

Edasilikkunud tulumaksukohustust kajastatakse seoses tltarettevotetesse tehtud investeeringutega, v.a juhul, kui kontsern saab kontrollida
maksustatavate ajutiste erinevuste tlihistamise ajastust ja on tdenaoline, et tagasipééramist lahitulevikus ei toimu. Kuna emaettevote kontrollib
dividendide maksmist, investeeringu muumist voi likvideerimist ning muid tehinguid tltarettevGtetes, saab ta kontrollida nende
investeeringutega seotud maksustatavate ajutiste erinevuste thistamise ajastust. Seega, kui emaettevote on otsustanud, et teenitud kasumit
|ahitulevikus ei jaotata, ei kajasta emaettevote edasilikkunud tulumaksu kohustust. Kui emaettevéte hindab, et dividendid makstakse valja
lahitulevikus, m&ddetakse edasilikkunud tulumaksukohustust kavandatud dividendimakse ulatuses tingimusel, et aruande kuupaeva seisuga

on dividendide ja omakapitali maksmiseks piisavalt vahendeid, mille arvelt Idhitulevikus kasumit jaotada.

1.19. Oiglase vairtuse médtmine (IFRS 13)

Oiglane vaartus on hind, mis saadakse vara miiiigil v&i makstakse kohustise {ileandmisel m&dtmiskuupéeval turuosaliste vahelises tavaparases
tehingus hetkel kehtivatel turutingimustel. Kontsern m6ddab oma finantsinstrumente diglases vaartuses igal finantsseisundi aruande kuupdeval.
Oiglase vairtuse mddtmine eeldab, et tehing vara miilimiseks v&i kohustise tasumiseks toimub kas vara v&i kohustise pdhiturul v&i pShituru

puudumisel vara vGi kohustise kdige soodsamal turul.

Kontsern mdddab vara voi kohustise Giglast vaartust eelduste pdhjal, mida turuosalised kasutaksid vara vdi kohustise hinna maaramisel,

eeldades, et turuosalised tegutsevad oma parimates majanduslikes huvides.
Vara vGi kohustuse diglase vaartuse hindamisel kasutab kontsern turul jalgitavaid andmeid ulatuses, milles see on kattesaadav.

Raha ja raha ekvivalendid on arvelduskontode jaagid ja hoiuseid kohalikes kommertspankades. Hoiused on lihiajalised ja vaga likviidsed
investeeringud, mis on kergesti konverteeritavad teadaolevateks rahasummadeks ja mille vairtuse muutumise risk on ebaoluline. Oma

lGhiajalisuse t&ttu on bilansilised vaartused ligilahedased raha ja raha ekvivalentide Giglasele vaartusele.

Luhiajaliste laenunduete, pikaajaliste laenude ja muude pikaajaliste nduete eeldatav krediidikahjum on 0%, ostjate nGuete ajalooline keskmine
on olnud seisuga 31.12.2022: 3,0% (31.12.2021: 2,6%). M&ju nduete kaetavusele llihikeses perspektiivis ja eeldatavad kahjumid nende nduete

kehtivuse ajal on finantsseisundi aruande kuupaeval ebaolulised.

Varud on finantsseisundi aruandes kajastatud soetusmaksumuses v3i neto realiseerimisvaartuses, olenevalt sellest, kumb on madalam. Qiglast
vadrtust hinnatakse neto realiseerimisvaartuse alusel koos 15% allahindlusega, et katta kdik riskid ja vdimalikud kahjud enne kui arendus on
|Gpetatud ja kinnisvara mitdud (n-6 hair cut). Rakendatud protsent pShineb juhtkonna hinnangul, mis tuleneb nende erialastest teadmistest

tegevusvaldkonnas.
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Materiaalse pOhivara Giglane vaartus vordub eelduslikult bilansilise vaartusega, kuna selle hinnanguline kasulik eluiga, jadkvaartused ja

amortisatsioonimeetodid vaadatakse ile igal bilansipaeval.

Kontserni hinnangul ei erine finantskohustiste bilansiline vaartus konsolideeritud finantsseisundi aruandes oluliselt nende diglasest vaartusest,
kuna neid mdddetakse neto rahavoogude diskonteerimisel tegeliku intressimadraga, mis arvestab kdiki laenamisega kaasnevaid otsekulusid ja

finantskohustise planeeritava tasumise aega.

Osa kontserni pikaajalistest laenudest on ujuva intressimadraga (sisaldab 6 kuu Euribori). Juhtkonna hinnangul ei ole kontserni

finantsvéljavaated ja tururiskid parast laenude saamist oluliselt muutunud ning kontserni vdla intressimaarad vastavad turutingimustele.

K&ik varad ja kohustused, mille diglast vaartust finantsaruannetes moddetakse vGi avalikustatakse, liigitatakse Oiglase vaartuse hierarhiasse,

mida kirjeldatakse jargmiselt, lahtudes madalaima taseme sisendist, mis on diglase vaartuse moodtmisel tervikuna oluline:
1. Taseme (T) sisendid — identsete varade ja kohustuste noteeritud turuhinnad aktiivsetel turgudel.
2. Taseme (T) sisendid — Biglast vaartust hinnatakse turuinfo abil ja hindamine pdhineb jalgitavatel sisenditel.

3. Taseme (T) sisendid — Oiglast vaartust hinnatakse diskonteeritud rahavoogude hindamismeetodit kasutades ja hindamine pShineb mitte-

jargitavatel sisenditel.

tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021

Bilansiline Oiglane T Bilansiline Oiglane T
Varad
Kdibevarad
Raha ja raha ekvivalendid 3754 3754 1 10 889 10 889 1
Nouded ostjatele ja muud nduded 1731 1731 3 652 652 3
Laenunduded 0 0 3 2 388 2388 3
Varud 69 760 74 053 3 37 237 38789 3
Kaibevarad kokku 75 245 79 538 51166 52718
Pohivara
Materiaalne pdhivara 232 232 3 229 229 3
Immateriaalne pohivara 7 7 3 0 0 3
Finantsinvesteeringud 2 402 3 402 402 3
Investeeringud sidusettevitetesse 1086 1086 3 0 0 3
Laenunduded 1766 1766 3 3408 3408 3
Muud pikaajalised néuded 30 30 3 140 140 3
Pohivara kokku 3123 3123 4179 4179
Varad kokku 78 368 82661 55 345 56 897
Kohustised ja omakapital
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 22565 22565 3 5501 5501 3
Rendikohustised 46 46 3 123 123 3
Ettemaksed klientidelt 3054 3054 3 1164 1164 3
Vélad tarnijatele ja muud vélad 4007 4007 3 5539 5539 3
Lihiajalised kohustised kokku 29 672 29 672 12 327 12 327
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 26 015 26 015 3 22 862 22 862
Rendikohustised 68 68 3 66 66
Muud pikaajalised kohustised 2290 2290 3 1053 1053
Pikaajalised kohustised kokku 28 373 28 373 23981 23981
Kohustised kokku 58 045 58 045 36 308 36 308
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1.20.  Hivitised téotajatele (IAS 19)

Kontsern kasutab ainult lihiajalisi hivitisi to6tajatele (eeldatakse, et need makstakse taielikult vélja enne 12 kuu méddumist aruandeperioodi
I6pust, mil tootajad teenuseid osutavad), nagu palgad ja sotsiaalkindlustusmakse; tasuline pohipuhkus ja haiguspuhkus; ja boonused. Kontserni
tootajad ei ole aruandeperioodidel ega parast viimast finantsseisundi aruande kuupdeva 31.12.2022 saanud hvitisi, aktsiapShiseid makseid ega

aktsiaoptsioone.

1.21.  Seotud osapooled (IAS 24)

Seotud osapoolte vaheline tehing on ressursside, teenuste vai kohustuste ileandmine kontserni ja seotud osapoole vahel sdltumata sellest, kas
see toimub tasu eest voi tasuta. Sellised tehingud vGivad mdjutada kontserni kasumit voi kahjumit ning finantsseisundit. Sel p&hjusel véivad
teadmised kontserni tehingutest, vélgnevuse saldodest, sh kohustistest ja suhetest seotud osapooltega mdjutada finantsaruannete kasutajate

hinnanguid kontserni tegevusele, sh hinnanguid kontserni ees seisvatele riskidele ja voimalustele.

Emaettevotte ja tlitarettevotete vahelised suhted avalikustatakse, vaatamata sellele, kas nimetatud seotud osapoolte vahel on olnud tehinguid
vOi mitte. Kontsern avalikustab informatsiooni seotud osapoolte suhete kohta, s6ltumata sellest, kas seotud osapoolte vahel on tehinguid

toimunud.

Seotud osapoolteks loetakse juhtkonna (ndukogu ja juhatus) votmeisikud, nende lahisugulased ja nende kontrolli all vdi olulise mdju all olevad

iksused ning sidusettevotted.

1.22.  Kasum aktsia kohta (IAS 33)

Tava aktsiakasum arvutatakse, jagades emaettevotte omanikele kuuluva aruandeperioodi puhaskasumi perioodi kaalutud keskmise emiteeritud
aktsiate arvuga. Lahustatud aktsiakasum arvutatakse, jagades emaettevotte aktsionaridele kuuluva perioodi puhaskasumi perioodi kaalutud

keskmise aktsiate arvuga, vottes arvesse ka potentsiaalselt lahustava toimega emiteeritavate aktsiate arvu.

1.23.  Aruandeperioodi jargsed siindmused (IAS 10)

Aruandeaasta finantsaruanded kajastavad olulisi vara ja kohustiste hindamist m&jutavaid asjaolusid, mis ilmnesid bilansipdeva ja aruande
koostamispdeva vahel ning on seotud aruandeperioodi vGi eelnevate perioodide tehingutega. Olulisi aruandeperioodi jargseid sindmusi, mis ei
ole seotud aruandeperioodi vGi eelnevate perioodide tehingutega, ei kajastata finantsseisundi aruandes, nende olemasolul on nende sisu

avalikustatud aastaaruande lisades.
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Lisad konsolideeritud finantsseisundi aruandele

Lisa 2. Raha ja raha ekvivalendid

tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021
Arvelduskontode jadk 3754 10 889
Raha ja raha ekvivalendid kokku 3754 10 889

Koik kontserni arvelduskontod on eurodes.

Lisa 3. Nouded ja ettemaksed

tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021

Nouded ostjatele 718 86

Ebatdendoliselt laekuvad ostjate nduded (lisa 22) -10 -6

No6uded ostjatele kokku 708 80
Ettemaksed

Maksude ettemaks 318 382

Kaibemaks 317 382

Muud maksud 1 0

Muud ettemaksed kaupade ja teenuste eest 279 146

Ettemaksed kokku 597 528

Muud lihiajalised nGuded

Intressinduded (lisa 27) 1 33

Muud lthiajalised nduded 20 11

Tagatisdeposiit 405 0

Muud liihiajalised nduded kokku 426 44
Nouded ja ettemaksed kokku 1731 652

Lisa 4. Varud

Varud liigitatakse miulgiks valmis arendusprojektide alla kui projektile on valjastatud kasutusluba. Seisuga 31.12.2022 on
kasutusload valjastatud Ulbrokas 30, Strélnieku 4b arendusprojektidele Riias ja osaline kasutusluba on valjastatud Meistri 14

arendusprojektile Tallinnas.

Muugiks valmis arendusprojektides oli seisuga 31.12.2022 miiumata 26 (31.12.2021: 45) korterit sellest Tallinnas, Paevilja 11

arendusprojektis 8 ja Riias, Strélnieku 4b arendusprojektis 18 korterit.

Aruandeperioodi rahavoogude aruandes on korrigeeritud varude muutust laenu intresside vorra mida kapitaliseeritakse varude
soetusmaksumusse. Seisuga 31.12.2022 on aruandeperioodi intressikulusid varudesse kapitaliseeritud summas 1 842 tuhat eurot

(31.12.2021: 1 518 tuhat eurot). Lisainformatsioon intressikulude kohta on esitatud lisas 24.
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tuhandetes eurodes

Pooleliolevad
arendusprojektid

Aadress

Pirita tee 26b, Tallinn
Paevilja 11, Tallinn
Paevilja 11, Tallinn

Paldiski mnt 227c, Tallinn

Narva mnt 150,150a,150b
Tallinn

Manufaktuuri 5, Tallinn

Manufaktuuri 7, Tallinn

Tooma 2/Tooma 4 Tallinn
Lembitu 4, Tallinn

Meistri 14, Tallinn

Alvari 2/Paevilja 9, Tallinn
Alvari 1, Tallinn

Kadaka tee 197, Tallinn
Manufaktuuri 12, Tallinn
NOomme tee 57, Tallinn
Balozu 9, Riia

Saules aleja 2, Riia

Liela 45, Marupe

Ranka Dambis 5, Riia
Ulbrokas 30, Riia
Ulbrokas 34, Riia

Braila 23, Riia

Gregora iela 2a, Riia
Ganibu Dambis 17a, Riia

Jurmala Gatve, Riia

-muud projektid

Pooleliolevad arendusprojektid
kokku

Miitigiks valmis
arendusprojektid

Meistri 14, Tallinn

Manufaktuuri 22, Tallinn
(parkimiskohad)

Agenskalna 24, Riia
Strélnieku 4b, Riia
Ulbrokas 30, Riia

Miuitgiks valmis
arendusprojektid kokku

Varud kokku

Arendusettevéte

Hepsor P26B OU
Hepsor PV11 0U
Hepsor PV11 0U
Hepsor 3Torni OU

Hepsor N450 OU
Hepsor Phoenix 3 OU

Hepsor Phoenix 2 0U

T274 0U

Hepsor L4 OU
Hepsor M14 0U
Hepsor Fortuuna OU
Hepsor A1 OU

H&R Residentsid OU
Hepsor Phoenix 4 OU
Hepsor N57 OU
Hepsor Bal9 SIA
Hepsor SA2 SIA
Hepsor Marupe SIA
Hepsor RD5 SIA
Hepsor U30 SIA
Hepsor U34 SIA
Hepsor Jugla SIA
Hepsor Kvarta SIA

Hepsor Ganibu Dambis
SIA

Hepsor JG SIA

Hepsor Meistri 14 OU
Hepsor Phoenix OU

Hepsor Agen24 SIA
Hepsor S4B SIA
Hepsor U30 SIA

Asukoht

Eesti
Eesti
Eesti
Eesti

Eesti

Eesti

Eesti

Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Lati
Lati
Lati
Lati
Lati
Lati
Lati
Lati
Lati
Lati
Eesti

Eesti
Eesti

Lati
Lati
Lati

Segment

Elukondlik
Elukondlik
Elukondlik

Elukondlik
Elukondlik/
Ari
Elukondlik/
Ari
Elukondlik/
Ari

Avri

Ari

Avri
Elukondlik
Elukondlik
Elukondlik
Elukondlik
Elukondlik
Elukondlik
Elukondlik
Elukondlik
Elukondlik
Ari

Avri
Elukondlik
Elukondlik

Ari

Elukondlik

Ari
Elukondlik

Elukondlik
Elukondlik
Ari
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31.12.2022

Soetus- Projekti
maksumus staatus

0

909
5585
3482

3609
4168

3018

1248
2954
3193
1657
2023
1168
843
1704
0
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416

1128
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3918
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4026
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1106
4120

9268
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Soetus-
maksumus

13

0
2965
2517

3582

3268

2303

1159
2811
5765
1656
1004

614

1770
957
663
354

1485

1019

21

33926

16
50

3245

3311
37 237

Projekti
staatus
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Projekti staatused on jaotatud jargmiselt:

tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021 Muutus %
A — planeering menetluses 13 236 6877 92
B — ehitusluba menetluses 7272 7901 -8
C — ehitusluba olemas /ehitust ei ole alustatud 8924 7 150 25
D — ehitust on alustatud /midgiga on alustatud 30151 11985 152
E — ehitus valmis, mutgis 10177 3324 206
Varud kokku 69 760 37 237 87

Lisa 5. Materiaalsed pohivarad

Hooned ja Masinad ja . Muu
tuhandetes eurodes rajatised seadmed mateera.aIne Kokku
pohivara
2022
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2021 248 23 135 406
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2021 -79 -6 -92 -177
Jaakvaartus seisuga 31.12.2021 169 17 43 229
Uued rendilepingud 0 58 0 58
Soetused 76 0 24 100
Kulum -113 -12 -23 -148
Rendilepingu Idpetamine -78 0 0 -78
L6ppenud rendilepingu kogunenud kulum 78 0 0 78
Mahakantud p&hivara seotusmaksumus 0 0 -6 -6
Mahakantud pdhivara kogunenud kulum 0 0 6 6
Mutdud p&hivara soetusmaksumus 0 -23 0 -23
Miuldud pdhivara kogunenud kulum 0 16 0 16
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2022 246 58 153 457
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2022 -114 -2 -109 -225
Jaakvaartus seisuga 31.12.2022 132 56 44 232
2021
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2020 581 79 135 795
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2020 -186 -52 -65 -303
Jadkvaartus seisuga 31.12.2020 395 27 70 492
Uued rendilepingud 78 0 0 78
Kulum -120 -10 -27 -157
Rendilepingute |0petamine -411 -56 0 -467
Rendilepingute I6petamisest kogunenud kulumi mahakandmine 227 56 0 283
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2021 248 23 135 406
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2021 -79 -6 -92 -177
Jaakvaartus seisuga 31.12.2021 169 17 43 229
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Hoonete ja rajatiste varaklassis on kajastatud kontori Gilirileping Riias. Bliroo UGlrilepingu tdhtaeg on 2024. aastal. Kontsern rendib
Riias blroopinda allrendi korras seotud osapoolele. 2022.aastal oli Giritulu 20 tuhat eurot (2021: 19 tuhat eurot). Kasutusrendi

allrenti kajastatakse lihtsustatud korras muude aritulude ja muude arikulude all (lisa 22).

Kontsern ostis 2022. aastal kasutusrendilepinguga sdiduauto. Vara on kajastatud masinate ja seadmete varaklassis.

Lisainformatsioon rendikohustiste ja maksete kohta on esitatud lisas 11.

2022. aastal laekus masinate ja seadmete midgist 25 tuhat eurot.
Lisa 6. Immateriaalne pdhivara
tuhandetes eurodes Litsentsid ja tarkvara

Jaakvaartus seisuga 31.12.2021

Soetused 8
Kulum -1
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2022 8
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2022 -1
Jaakvaartus seisuga 31.12.2022 7

Lisa 7. Finantsinvesteeringud

Finantsinvesteeringuna kajastatakse Tatari 6A Arenduse OU, kus kontsern omab 80% osalust ettevdttest. Kontsern osutab
arendusprojekti juhtimisteenust. Juhtimisprotsessi kvaliteedi tagamiseks omab kontsern ettevdttes arendusperioodil 80% osalust,
mis antakse kaasomanikule Ule arendusprotsessi |6ppedes. Kontsernil ei ole projektis kasumiosalust. Finantsinvesteeringu

soetusmaksumus oli 2 tuhat eurot.

Hepsor Latvia OU allkirjastas 15. detsember 2021. aastal ostu-miiligilepingu, millega omandas 100% osaluse Liti ettevdttest
Hepsor Jugla SIA (endine arinimi Brofits SIA). Investeeringu soetusmaksumus oli 400 tuhat eurot. Kuna kontserni osalus ettevottes
vormistati [Gplikult 2022. aasta alguses, siis seisuga 31. detsember 2021 kajastatakse ettevétte ostu kui finantsinvesteeringut ning

alates jaanuarist 2022 kuulub Hepsor Jugla SIA Hepsor AS konsolideerimisgruppi.

Lisa 8. Muud pikaajalised nduded

tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021
Intressinduded (lisa 27) 30 140
Kokku 30 140

72



hepsor Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2022

Lisa 9. Antud laenud

Vahemus- Mitteseotud Sidusette- Seotud
tuhandetes eurodes osaluse juriidilised - juriidilised Kokku

omanik isikud votted isikud

2022
Laenujaak seisuga 31.12.2021

- lUhiajaline osa 2109 0 279 0 2388
- pikaajaline osa 0 1100 2 308 0 3408
Laenujaak kokku 2109 1100 2587 0 5796
Antud laenud 0 0 0 176 176
Antud laenude tagasimaksed -29 -1100 -821 -176 -2126
Tutarettevotte jagunemine -2 080 0 0 0 -2080
Laenujaik seisuga 31.12.2022 0 0 1766 0 1766
- pikaajaline osa 0 0 1766 0 1766

Lepinguline/sisemine intressimaar aastas 0-3% 0% 7% 12%

2021
Laenujaak seisuga 31.12.2020

- |Ghiajaline osa 720 56 0 0 776
- pikaajaline osa 0 0 1371 0 1371
Laenujadk kokku 720 56 1371 0 2147
Antud laenud 2109 1044 1216 0 4369
Tutarettevotte jagunemine -720 0 0 0 -720
Laenujaak seisuga 31.12.2021 2109 1100 2587 0 5796
- luhiajaline osa 2109 0 279 0 2388
- pikaajaline osa 0 1100 2 308 0 3408

Lepinguline/sisemine intressimaar aastas 0-3% 0% 7% 0

2021. aastal antud laen mitteseotud juriidilistele isikutele summas 1 100 tuhat eurot on laen Kvarta Holding OU-le, jaanuaris 2022.
aastal omandas Hepsor Latvia OU 50% osaluse Kvarta Holding OU-s.Omandamise tulemusena sai Kvarta Holding OU-st Hepsor

Latvia OU tiitarettevdte.

2021. aasta detsembris otsustasid Hepsor P26b OU osanikud ettevdtte jagunemise, mille alusel andis Hepsor P26b OU 2022. aastal
lile varasid vdahemusosanikele kogusummas 2 098 tuhat eurot, sellest 2 080 tuhat eurot saadaoleva laenuna. Lisainformatsioon

on toodud lisas 14.

Lisainformatsioon seotud isikutega tehtud tehingute kohta on esitatud lisas 32.
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Lisa 10. Saadud laenud

Mitteseotud ¢ . d juriidilised

tuhandetes eurodes Pangalaenud juriid'il'ised isikud Kokku
isikud
2022
Laenujaak seisuga 31.12.2021

- lGhiajaline osa 2821 2680 0 5501
- pikaajaline osa 8130 12901 1831 22 862
Laenujaak kokku 10951 15581 1831 28 363
Saadud laenud 27 655 3773 464 31892
Tagastatud laenud -8 287 -3316 -69 -11 672
Tegeliku intressimadra moju -190 -247 75 -362
Liitintressi moju 0 354 5 359
Laenujadk seisuga 31.12.2022 30129 16 145 2306 48 580
- liihiajaline osa 17 040 3352 2173 22 565
- pikaajaline osa 13 089 12793 133 26 015

Lepinguline intressimddr aastas oM Euribo;-;, ;’552 0-12% 3%-12%

Tegelik intressimddr aastas 7,6%-12,3% 5,3%-12,2% 12,2%

2021
Laenujadk seisuga 31.12.2020

- lGhiajaline osa 1308 2230 500 4038
- pikaajaline osa 3397 8585 140 12122
Laenujaak seisuga 31.12.2020 4705 10 815 640 16 160
Saadud laenud 14 008 6 555 1750 22 682
Tagastatud laenud -7807 -2084 -500 -10479
Tegeliku intressimdara moju 45 -172 -75 -202
Liitintressi m&ju 0 467 16 483
Laenujadk seisuga 31.12.2021 10951 15581 1831 28 363
- lGhiajaline osa 2821 2 680 0 5501
- pikaajaline osa 8130 12 901 1831 22 862

Lepinguline intressimddr aastas EUG+S, 85%‘;82%/: 0-12% 3%-12%

Tegelik intressimddr aastas 6,8%-11% 0-24% 3%-12%

Lisainformatsioon seotud isikutega tehtud tehingute kohta on esitatud lisas 32.

Aruandeperioodi rahavoogude aruandes on korrigeeritud varude muutust laenude tegeliku intressimadra mojust tulenevalt 254
tuhat eurot (2021: 229 tuhat eurot) vorra mida kapitaliseeritakse varude soetusmaksumusse ja tasutud intresse tegeliku ja

litintressimdjust tulenevalt 360 tuhat eurot (2021: 510 tuhat eurot). Lisainformatsioon rahavoogude kohta on esitatud lisas 27.

Hepsor AS-i sGlmis martsis 2021. aastal LHV Pangaga laenulepingu summas 4 miljonit eurot, tahtajaga kolm aastat. Juulis 2022
sOlmiti lepingu lisa, millega suurendati laenumahtu 2 miljoni euro vérra 6 miljoni euroni. Laenu tagatiseks on panditud Hepsor ASi
juhatuse ja ndukogu liilkmetele kuuluvad aktsiad ja Hepsor Finance OU osad. Laenulepingus on kokku lepitud kaks

finantseerimistingimust, mida méddetakse kvartaalselt:

a) LHV Panga laenu ja omakapitali suhe, mis v3ib olla maksimaalselt 55%,

74



hepsor Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2022

b) Konsolideerimisgrupi poolt voetud laenukohustuste suhe Konsolideerimisgrupi varade, rahaliste vahendite ja

kinnisvaraarendustega seotud investeeringute mahtu maksimaalselt 70% (seitsekiimmend protsenti).

Seisuga 31.12.2022 on arendusprojektide riski vastu saadud 89% (31.12.2021: 86%) k&ikidest kontsernile antud laenudest.

Mitteseotud Seotud juriidilised

juriidilised isikud isikud Koldku

tuhandetes eurodes Pangalaenud

Seisuga 31.12.2022
Arendusprojektidesse antud laenud 24 635 16 145 2 306 43 086
Peakontoritele antud laenud

arendusprojektide finantseerimiseks > 494 0 0 5494
Kokku 30129 16 145 2 306 48 580
Mitt t cud iuriidili
tuhandetes eurodes Pangalaenud - ..I ess-:? ud Seotud juruc!n.nsed Kokku
juriidilised isikud isikud

Seisuga 31.12.2021
Arendusprojektidesse antud laenud 6925 15581 1831 24 337

Peakontoritele antud laenud
arendusprojektide finantseerimiseks
Kokku 10951 15581 1831 28 363

4026 0 0 4026

31. detsember 2022 seisuga oli kontsernil arendusprojektide ehituseks saadud jargmiste tingimustega pangalaenud:

Tagati Kont i
Laenu- Lepingu Laenu- agatise ontsernt

Laenuandja Riik « . ... Intress aastas Tagatis soetus- antud
jaak  tahtaeg limiit ..
maksumus garantii
LHV Pank AS Eesti 2655 2023 8605 6M Euribor+a,5% upoteek - Paevdlja pst 11, 6495 -
Lageloo 3//5, Lageloo 7, Tallinn
LHV Pank AS Eesti 4483 2024 4900 6M Euribor+3,75% Hipoteek - Meistri 14, Tallinn 7 220 -
LHV Pank AS Eesti 1254 2025 1300 6M Euribor+8% Hilpoteek - Lembitu 4, Tallinn 2953 -
Hupoteek - Paldiski mnt 227c,
LHV Pank AS Eesti 0 2025 13900 6M Euribor+5,9%  Tallinn 3477 -
Bigbank AS Lati 4822 2025 7000 5,5% Hlpoteek-Liela 45, Marupe 7766 -
Bigbank AS Liti 828 2024 1225 6MEuribor+a,5% Kommertspant; - Hipoteek- 1106 -
Strélnieku 4b, Riia
H k - Ulbrok Rii
Bigbank AS Liti 2 650 2024 2650 5,5% Upoteek - Ulbrokas 30, Riia, 4120 500
kommertspant
Bigbank AS Lati 5958 2025 7500 5,5% Hipoteek — Gregora 2a, Riia 10125 423
Bigbank AS Liti 1985 2025 2000 6M Euribor+4,5% | Upoteek  -Ganibu dambis 3918 -

17A. Riga; kommertspant

31. detsember 2021 seisuga oli kontsernil arendusprojektide ehituseks saadud jargmiste tingimustega pangalaenud:

L - Lepi L - T i -

Laenuandja  Riik aenu epinsu 3N | ntress aastas Tagatis agatise soetus

jadk  tahtaeg limiit maksumus

LHV Pank AS  Eesti 1285 2022 1300 6M Euribor +8% Hlpoteek - Lembitu 4, Tallinn 2811
H k-P alj 11, Lagel

LHV Pank AS  Eesti 562 2023 8605 6M Euribor+4,5% upoteek - Paevala pst 11, Lageloo 2965

tn 3 // 5, Lageloo tn 7, Tallinn

LHV Pank AS  Eesti 2375 2024 3115 6M Euribor +4,75%  Hlpoteek - Meistri 14, Tallinn 5765

Bigbank AS Lati 982 2023 1150 6% Hlpoteek - Balozu 9, Riia 1770

Bighank AS  Lati 1687 2024 2500 6M Euribor+4,5%  Kommertspant; - Hipoteek - 3245

Strélnieku 4b, Riia

Lisaks pangalaenudele on kontserni ettevdttel Hepsor N450 OU seatud laenu tagatiseks iihishiipoteek summas 2,1 miljonit eurot

kuni laenukohustise tditmiseni mitteseotud juriidilisele isikule.

Lisainformatsioon muude kontserni antud garantiide kohta on esitatud lisas 16.
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Lisa 11. Rendikohustised

tuhandetes eurodes
2022
Rendikohustise jadk seisuga 31.12.2021
- lUhiajaline osa
- pikaajaline osa
Rendikohustise jaak kokku
Uued rendilepingud
Rendimaksete tasumine
Rendikohustise jadk seisuga 31.12.2022
- lUhiajaline osa
- pikaajaline osa
2021
Rendikohustise jadk seisuga 31.12.2020
- |Ghiajaline osa
- pikaajaline osa
Rendikohustise jaak kokku
Uued rendilepingud
Rendimaksete tasumine
Rendilepingu IGpetamine
Rendikohustise jadk seisuga 31.12.2021
- |Ghiajaline osa

- pikaajaline osa

Kasutusrendikohustised

112
61
173

-107
66
36
30

134
267
401
78
-129
-177
173
112
61

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2022

Lisainformatsioon kapitali- ja kasutusrendi tingimustel oleva vara kohta on esitatud lisas 5.

Lisa 12. Vdlad tarnijatele, muud vdlad ja ettemaksed

tuhandetes eurodes
Klientide ettemaksed
Volad tarnijatele
Maksuvdlad

Kadibemaks

Flusilise isiku tulumaks

Sotsiaalmaks
Muud maksud

Maksuvolad kokku
Viitvélad

Volad toovotjatele

Intressivélad (lisa 27)
Muud viitvélad

Viitvolad kokku

Muud liihiajalised vélad

Varjatud tuletisinstrumendid (lisa 14)
Muud vélad

Muud liihiajalised vélad kokku
Volad tarnijatele, muud vélad ja ettemaksed kokku

Kapitalirendikohustised Kokku

11 123

5 66

16 189

58 58

-26 -133

48 114

10 46

38 68

40 174

0 267

40 441

0 78

-15 -144

-9 -186

16 189

11 123

5 66
31.12.2022 31.12.2021
3 054 1164
1906 1506
910 254
28 18
51 33
5 5
994 310
109 72
552 135
35 29
696 236
8 2115
403 1372
411 3487
7 061 6703

Klientide ettemaksete alla kajastatakse korterite vGladigus- ja broneerimislepingute alusel laekunud summasid.
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Lisa 13. Muud pikaajalised kohustised

tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021
Intressivélad (lisa 27) 1652 1020
Muud pikaajalised kohustised 638 33
Muud pikaajalised kohustised kokku 2290 1053

Suurim muu pikaajaline kohustis on kontserni kohustis finantseerida Manufaktuuri Kvartali arenduse juures Tallinna linna lasteaia
ehitust. Kohustise summa 624 tuhat eurot on kajastatud bilansis kohustise nlitidisvaartuses, diskontomaar 5%. Seisuga 31.12.2022

on kohustise bilansiline vaartus 566 tuhat eurot.
Lisa 14. Varjatud tuletisinstrumendid

Varjatud tuletisinstrumendina kajastatakse kontserni vGetud kohustusi titarettevGtete vahemusosanike ees vastavalt sdlmitud
osanike lepingutele. Osanike lepingutest tulenevalt jagatakse kasum vdhemusosanikele lepingus kokkulepitud viisil.
Aruandeperioodide 18pu seisuga oli arendusprojekti driplaani osalisel voi tdielikul realiseerumisel kontsernil varjatud

tuletisinstrumentidest tulenevaid kohustusi jargmistes arendusprojektides:

tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021
Varjatud tuletisinstrumentidest tulenevate kohustiste saldo 01.01 2115 1022

Jagunemilepingutest tulenevad tasarveldused osanike laenuga:

Elukondlik arendus Pirita tee 26b, Tallinn (lisa 9) -2 080 0
Elukondlik arendus Kadaka tee 141, Ehitajate tee 91/91a, Tallinn 0 -448
Elukondlik arendus Valge 10/10a 0 -274

Dividendide tasumine
Elukondlik arendus Mdigu tee 11, Rae vald -37 0
Kokku varjatud tuletisinstrumentidest tuleneva kohustiste muutus -2117 -722

Aruandeaasta vihemusosaluse varjatud tuletisinstrumentide
vaartuse muutus

Elukondlik arendus Pirita tee 26b, Tallinn -17 -1827

Elukondlik arendus Mdigu tee 11, Rae vald 35 12

Ariarendus Meistri 14, Tallinn -8 0

K?'I‘(ku aruandeaasta vdhemusosaluse varjatud tuletisinstrumentide 10 1815
vadrtuse muutus

Kokku kohustis varjatud tuletisinstrumentidest (lisa 12) 8 2115

Vastavalt Hepsor P26b OU osanike vahel sdImitud jagunemislepingule tasaarveldati ettevdtte poolt osanikele antud laen varjatud

tuletisinstrumentidest tuleneva kohustisega summas 2 080 tuhat eurot.

Vastavalt Hepsor Peetri OU osanike otsusele tasuti vihemusosanikule dividende summas 29 tuhat eurot, millelt arvestati ja tasuti

tulumaksu 6 tuhat eurot.
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Lisa 15. Omakapital

Vastavalt Hepsor AS pohikirjale on ettevotte miinimumaktsiakapital 3 miljonit eurot ja maksimumaktsiakapital 12 miljonit eurot.

Aruandeaastal ei ole Hepsor AS aktsiakapital muutunud olles 3 855 tuhat eurot.

9. augustil 2021 otsustas osanike (ildkoosolek Uimber kujundada Hepsor osaiihingu (OU) aktsiaseltsiks (AS) ja suurendada
ettevdtte aktsiakapitali Ulekursi arvelt 3 miljoni euroni. Peale aktsiakapitali suurendamist oli ettevdttel 3 miljonit aktsiat

nimivaartusega 1 euro.

8. novembril 2021 otsustas aktsiondride tldkoosolek noteerida Hepsor AS-i aktsiad Nasdaq Tallinna Borsi pdhinimekirjas ning
emiteerida juurde kuni 854 701 aktsiat pakkumishinnaga 11,70 eurot, millest 1 euro oli aktsia nimivaartus ja 10,70 oli tlekurss.
Kontserni aktsiad noteeriti Nasdaqg Tallinna Borsi pdhinimekirjas 26. novembril 2021. Lisainformatsioon aktsiate arvu kohta on

esitatud lisas 26.

Aktsiate emiteerimise ja noteerimisega kaasati investoritelt 10 miljonit eurot. Aktsiate emiteerimise ja noteerimisega kaasnenud
kulud olid 650 tuhat eurot, millest olemasolevate aktsiate noteerimisega kaasnenud kulud summas 205 tuhat eurot on kajastatud
Iabi emaettevétte omanikele kuuluva 2021. aasta kasumi ja uute aktsiate emiteerimise ja noteerimisega kaasnenud kulud summas

445 tuhat eurot |abi omakapitali. Netorahavoog aktsiate emiteerimisest oli 9 555 tuhat eurot.
2022. aastal mais maksis Hepsor Peetri OU dividende vihemusosalusele 29 tuhat eurot (2021: 64 tuhat eurot).

2021. aasta jaanuaris ja augustis maksti Hepsor AS aktsionéaridele dividende kokku summas 188 tuhat eurot
Lisa 16. Tingimuslikud kohustised

16.1. Varjatud tuletisinstrumentidest tulenevad tingimuslikud kohustised

Vastavalt osanike lepingutele kontserni ja tutarettevBtete vdhemusosanike vahel on kontsernil 31. detsember 2022 seisuga
kohustus tasuda ariplaani realiseerumisel vahemusosanikele 12 904 tuhat eurot (31. detsember 2021: 7 501 tuhat eurot).
Kohustiste summad on hinnangulised ja on arvutatud arendusprojektide aruande esitamise ajal kehtivate ariplaanide alusel.
Varjatud tuletisinstrumentidest tulenevad tingimuslikud kohustised hinnatakse enne igat aruandluskuupdeva. 31. detsember

2022 seisuga jadb aruandes kajastatud tingimuslike kohustiste realiseerimise aeg vahemikku 2023-2027.

16.2 Detsembris 2022. aastal sGlmiti arendusprojekti Strélnieku 4b investorlepingu alusel makstakse investorile projekti
valmimisel projekti edukusest sdltuvat intressi. Kontserni juhtkonna hinnangul on makromajanduslikust keskkonnast tulenev
ebakindlus nii projekti edukusest sdltuva intressi kui ka tasumiskohustuse tekkimise aja osas, mistdttu intressikohustuse suurust

ei ole vdoimalik usaldusvaarselt maarata.
16.3. Kontserni antud garantiid
Taiendav informatsioon pangalaenude tingimuste kohta on esitatud lisas 10.

Kontsernil on kohustus klientide ees teostada garantiitdid garantiiperioodil. Kontsern tellib arendatud kinnisvaraprojektide
garantiiaegse teeninduse lepingulistelt ehitusteenuste partneritelt. Lahtuvalt ehituslepingutest ja varasemast kogemusest ei ole

kontsern moodustanud ehitustédde garantiieraldist.
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Konsolideeritud koondkasumiaruande lisad

Lisa 17. Muugitulu

tuhandetes eurodes
Kinnisvara mutik
Projektijuhtimisteenused
Utritulu

Muu midgitulu

Kokku

2022 2021
11750 14 347
145 227
771 312
204 75
12870 14 961

2022. aastal teeniti 9 878 tuhat eurot (2021: 12 769 tuhat eurot), mis on 84% (2021: 89%) kinnisvara mudgitulust eraklientidelt.

2022. aastal maidi 85 (2021: 94) korterit, sellest Latis 45 (2021: 11) ja Eestis 40 (2021: 83).

Mudgitulu asukohamaa jargi:

tuhandetes eurodes
Eesti

Lati

Kokku

Miudgitulu tegevussegmentide Idikes:

tuhandetes eurodes
Elukondlik kinnisvara
Arikinnisvara
Peakontorid

Kokku

Lisainformatsioon tegevus- ja geograafiliste segmentide kohta on esitatud lisas 30.

Lisa 18. Mitdud kaupade ja teenuste kulu

tuhandetes eurodes

Miudud kinnisvara maksumus
To6j6ukulud (lisa 21)
Intressikulud (lisa 24)

P&hivara kulum

Muud kulud

Kokku

2022 2021
6817 13278
6053 1683
12 870 14 961
2022 2021
11 069 14 085
1654 643
147 233
12 870 14 961
2022 2021
-9 165 -11137
-770 -444
-218 -257
-32 -32
-911 -32

-11.096 -11 902
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Lisa 19. Turustuskulud

tuhandetes eurodes 2022 2021
Muud turustuskulud -329 -190
Toojoukulud (lisa 21) -117 -81
Kokku -446 -271

Lisa 20. Uldhalduskulud

tuhandetes eurodes 2022 2021
Toojoukulud (lisa 21 ) -643 -383
P&hivara kulum -110 -125
SGidu- ja transpordikulud -49 -40
Ostetud teenuste kulud -246 -347
Kontorikulud -45 -18
Muud halduskulud -2 -29
Kokku -1095 -942

Lisa 21. Téojoukulud

tuhandetes eurodes 2022 2021
Palgakulud -1054 -680
Sotsiaalkindlustus- ja muud palgaga seotud maksud -476 -228
Kokku (lisad 18, 19, 20) -1530 -908

Seisuga 31. detsember 2022 t66tas kontsernis koos juhatuse ja ndukogu liikmetega 25 (31.12.2021: 21) t66tajat, neist Eestis 13
(31.12.2021: 13 ) ja Latis 12 (31.12.2021: 8).

Kontserni keskmine t66tajate arv oli 2022. aastal 18 (2021: 13,8), sellest Eestis 9 (2021: 7,8) ja Latis 9 (2021: 6).

Kontserni tootajatele, sh votmeisikutele, ei ole makstud erihivitisi, aktsiapdhiseid makseid ega vdimaldatud aktsiaoptsioone.

Voétmeisikute hulka kuuluvad Hepsor AS juhatuse ja ndukogu liilkmed ja Hepsor Latvia OU juhatuse liikkmed.

Lisa 22. Muud aritulud ja -kulud

Muud aritulud:

tuhandetes eurodes 2022 2021
Trahvid ja huvitised 4 16
Sihtfinantseerimine 0 21
Edasi esitatud teenuste mudgist saadud tulu (lisa 5) 20 19
Kasum pdhivara mutgist 18 0
Muud &ritulud 28 27
Kokku 70 83
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Muud arikulud:

tuhandetes eurodes 2022 2021
Trahvid ja hivitised -2 -17
Kahjum lepingundude loovutamisest -3 -8
Kahjum ebat6endoliselt laekuvatest arvetest (lisa 3) -4 -6
Allrendi kulu (lisa 5) -20 -18
Muud drikulud -39 0
Kokku -68 -49

Lisa 23. Finantstulud

tuhandetes eurodes 2022 2021
Intressitulud (lisa 27) 183 145
Kasum sidusettevotetelt kapitaliosaluse meetodil 1086 0
Muud finantstulud finantsinvesteeringult 460 43
Tulud diskonteerimisest 160 133
Kokku 13889 321

2022. aastal teenis kontsern (ihekordset finantstulu vdhemusosaniku laenundude loovutamisest summas 437 tuhat eurot.
Aruandeaastal teenis kontsern kapitaliosaluse meetodil kasumit sidusettevdtetest, Hepsor P113 OU 566 tuhat eurot ja Hepsor
N170 OU 520 tuhat eurot.

Lisa 24. Finantskulud

tuhandetes eurodes 2022 2021
Intressikulud (lisa 27) -717 -434
Kahjum sidusettevotetelt kapitaliosaluse meetodil 0 -2
Kulud diskonteerimisest -29 -14
Muud finantskulud -41 -62
Kokku -787 -512

2022. aastal on laenude intressikulusid kapitaliseeritud varude soetusmaksumusse summas 1 842 tuhat eurot (2021: 1 518 tuhat
eurot) (lisa 4). Mitdud kaupade ja teenuste kulus on 2022. aasta intressikulusid kajastatud summas 218 tuhat eurot (2021: 257
tuhat eurot) (lisa 18).

Pikaajaliste finantsnGuete ja kohutuste diskonteerimisel on kasutatud intressi 5% aastas, mis juhtkonna hinnangul on keskmine

laenu intressimaar, mida kontsern peaks tasuma laenu vétmisel.
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Lisa 25. Ettevotte tulumaks ja edasilikkunud tulumaks

Ajalooliselt on kontsern oma arendustegevust rahastanud peamiselt jaotamata kasumist ning dividendimakseid on tehtud vdhesel

maaral.

Kontserni dividendipoliitika arvestab kontserni kasvu eesmarke, arendusprojektide kapitalivajadust, finantsolukorda, kontserni
likviidsusnditajaid ja muid tegureid. Tuginedes 2023. aasta tulemuste prognoosile, ei eeldata dividendide valjamaksmist, kuna
aktiivselt kavandatavad kontserni arendusprojektid vajavad investeeringuid ning kogu kontserni prognoositav kasum

reinvesteeritakse kontserni kasvu toetamiseks.

Edasilikkunud tulumaksukohustise moodustab kontsern vahemusosalusega tiitarettevotetelt teenitud kasumilt voi kahjumilt, kui
kasumi jaotamine ei ole osanike lepingus kokku lepitud. Kui emaettevdte hindab, et dividendid makstakse valja Iahitulevikus,
modddetakse edasilikkunud tulumaksukohustist kavandatud dividendimakse ulatuses aruande kuupdeva seisuga. Edasilikkunud

tulumaksukohustist vahendatakse, kui arendusprojektist saadava kasumi jaotamine on osanike vahel kokku lepitud.

Aprillis 2021. aastal otsustasid Hepsor Peetri OU osanikud vilja maksta vahemusosalusele dividende summas 64 tuhat eurot,

millelt tulumaksukulu oli 16 tuhat eurot ning 2022. aastal summas 29 tuhat eurot, millelt tulumaksukulu oli 6 tuhat eurot

tuhandetes eurodes 2022 2021

Tulumaksukulu (lisa 27) -6 -16
Edasiliikkunud tulumaks

Edasilikkunud tulumaksujadk seisuga 01.01 0 -60

Edasiliikkunud tulumaksukulu korrigeerimine (-) 0 60

Edasiliikkunud tulumaksu jadk aruandeperioodi I6pul 0 0

Tulumaks ja edasiliikkunud tulumaksu kulu kokku -6 -16

Lisa 26. Kasum aktsia kohta

Hepsor AS aktsiate arv on: aktsiakapital 3 854 701 (EUR) / 1 (EUR) aktsia nominaalvaartus = 3 854 701 aktsiat.

2022 2021 korrigeeritud
Emaettevdtte omanikele kuuluv puhaskasum/-kahjum (tuhandetes eurodes) 1396 -22
Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv (tuhat tk) (lisa 1.3) 3 855 3124
Puhaskasum/(-kahjum) aktsia kohta (eurodes) 0,36 -0,01
Lahustatud puhaskasum/(-kahjum) aktsia kohta (eurodes) 0,36 -0,01

14. oktoobril 2021. aastal Hepsor OU iimberkujundamise kaigus aktsiaseltsiks sai ettevdtte aktsiakapitaliks 3 miljonit eurot mille

nimivaartus oli 1 euro aktsia kohta. Ettevotte aktsiakapitali suurendati Glekursi arvelt.
Hepsor AS aktsiate arv oli: aktsiakapital 3 000 000 (EUR)/1 (EUR) aktsia nominaalvaartus = 3 000 000 aktsiat.

8. novembril 2021 otsustas aktsionaride lldkoosolek noteerida Hepsor AS-i aktsiad Nasdaq Tallinna Borsi pohinimekirjas ning
emiteerida juurde kuni 854 701 aktsiat pakkumishinnaga 11,70 eurot, millest 1 euro oli aktsia nimivaartus ja 10,70 oli tlekurss.

2021. aasta keskmine aktsiate arv oli 3 124 107 aktsiat. Lisainformatsioon aktsiakapitali kohta on esitatud lisas 15.

Kasum aktsia kohta arvutatakse emaettevétte omanikele kuuluva aruandeaasta puhaskasumi jagamisega kaalutud keskmise

aktsiate arvuga.
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Lisa 27. Konsolideeritud rahavoogude aruande lisa

tuhandetes eurodes

Varud

Umberliigitamine pShitegevuse rahavoogudest finantseerimistegevuse rahavoogudesse (lisa 4)
Varude soetusmaksumuse muutus (lisa 4)

Tegeliku intressimaara maoju (lisa 10)

Varude muutus kokku

Ettevotte tulumaks
Tulumaksukulu koondkasumi aruandes (lisa 25)
Ettevdtte tulumaksukohustise vihendamine (-)/ suurendamine (+)

Makstud ettevotte tulumaks kokku

Makstud intressid

Intressikulu koondkasumi aruandes (lisa 24)

Umberliigitamine p&hitegevuse rahavoogudest finantseerimistegevuse rahavoogudesse (lisa 24)
Intressivblgade vahendamine (-)/ suurendamine (+) (lisad 12,13)

Tegeliku ja liitintressi maara moju (lisa 10)

Makstud intressid kokku

Laekunud intressid
Intressitulu koondkasumi aruandes (lisa 23)
Intressinduete vahendamine (+)/ suurendamine (-) (lisad 3,8)

Laekunud intressid kokku

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2022

2022

1842
-32523
-254
-30935

-6

-717
-1842
1049
360
-1150

183
141
324

2021

1518
-14 334
-229
-13 045

-434
-1518
591
510
-851

145
-128
17
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Lisa 28. Sidusettevotete aktsiad ja osad

Aruandeperioodide I6pu seisuga on kontsernil osalus jargmistes sidusettevotetes:

Osalus ja hadledigus (%)

31.12.2022 31.12.2021
Hepsor P113 OU 45 45
Hepsor N170 OU 25 25
Finantsteave sidusettevdtete kohta:
tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021
Hepsor P113 OU Hepsor N170 00U  Hepsor P113 OU Hepsor N170 OU
Kdibevara
Raha ja raha ekvivalendid 919 2 218 373
Nouded ja ettemaksed 94 103 85 82
Laenunduded 0 1536 0 0
Varud 0 160 6991 6591
Kaibevara kokku 1013 1801 7294 7 046
P&hivara
Kinnisvarainvesteering 13100 0 0 0
Nouded ja ettemaksed 297 0 0 0
PGhivara kokku 13397 0 0 0
Varad kokku 14 410 1801 7294 7 046
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 158 0 0 5534
Volad tarnijatele ja muud vélad 286 2 1034 1595
Luhiajalised kohustised kokku 444 2 1034 7129
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 12 165 0 6198 0
Muud pikaajalised kohustised 228 0 147 0
Pikaajalised kohustised kokku 12393 0 6 345 0
Kohustised kokku 12 837 2 7379 7129
Omakapital 1573 1799 -85 -83
Kohustised ja omakapital kokku 14 410 1801 7294 7 046

Hepsor P113 OU biiroohoone arendusprojekt Tallinnas, Pdrnu mnt. 113 ehitus valmis 2022. aasta viimases kvartalis. Biiroohoone
on tdies mahus rendilepingutega kaetud. Seisuga 31.12.2022 liigitati hoone Umber kinnisvarainvesteeringuks.
Kinnisvarainvesteeringut kajastatakse diglases vaartuses. Oiglase vairtuse hindamise teostas Colliers International Advisors OU.
Hindamine on teostatud diskonteeritud rahavoogude meetodil. Kuna kinnisvarainvesteering teenib GUritulu, siis naitab kasutatud
meetod kdige paremini kinnisvarainvesteeringu diglast vaadrtust. Hinnangu aluseks on olemasolevad rahavood véi turu keskmistel
pohinevad rahavood, tootlikkuse maar ning sobiv diskontomadar, mis votab arvesse keskmise investorite oodatava tootlikkuse
sarnaste varade osas arvestades kinnistu asukohta, tehnilist seisukorda, tGirnike riskitasemeid jms. 2022. aasta I6pus kasutati vara

hindamiseks tootlikkuse maara 6,3% ning diskontomaara 7,7%.

Seisuga 31.12.2022 on Hepsor N170 OU &ripinnaga korterelamu arendusprojektis Tallinnas Narva mnt 170 kdik 76 korterit ja

aripind suurusega 1 487 m2 asjadiguslepingutega muidud.
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Lisa 29. Tutarettevotete aktsiad ja osad

Osalus ja hdiledigus (%)

31.12.2022 31.12.2021 Asukoht Valdkond
Hepsor Finance OU 100 100 Eesti Peakontor
Hepsor Tooma OU 100 100 Eesti Arikinnisvara arendus
Hepsor Kadaka OU 100 100 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Phoenix OU 100 100 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Peetri OU 100 68 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor V10 OU 100 100 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Latvia OU 80 80 Eesti Peakontor
Hepsor L4 OU 100 100 Eesti Arikinnisvara arendus
Hepsor P26 OU 100 51 Eesti Elukondlik arendus
T274 OU 50 50 Eesti Arikinnisvara arendus
Hepsor Phoenix 2 OU 50 50 Eesti  Elukondlik/ Arikinnisvara arendus
Hepsor Phoenix 3 OU 50 50 Eesti  Elukondlik/ Arikinnisvara arendus
Hepsor PV 11 OU 100 100 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor M14 OU 51 51 Eesti Arikinnisvara arendus
Hepsor 3Torni OU 51 51 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor N450 OU 100 100 Eesti  Elukondlik/ Arikinnisvara arendus
H&R Residentsid OU 50 50 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Fortuuna OU 100 100 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor A1 0U 100 100 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Phoenix 4 OU 50 - Eesti Elukondlik arendus
Hepsor N57 OU 100 - Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Kanada OU 100 - Eesti Peakontor
Hepsor Kvarta Holding OU 40 - Eesti Peakontor
Hepsor Bal 9 OU 57 57 Eesti Peakontor
Hepsor Bal 9 SIA 57 57 Lati Elukondlik arendus
Hepsor Bal 7 SIA 100 100 Lati Elukondlik arendus
Hepsor Agen24 SIA 100 100 L&ti Elukondlik arendus
Hepsor SIA 80 80 Lati Peakontor
Hepsor Marupe SIA 40 80 Lati Elukondlik arendus
Hepsor U30 SIA 80 80 Liti Arikinnisvara arendus
Hepsor S4B SIA 100 100 Liti  Elukondlik/ Arikinnisvara arendus
Hepsor SA2 SIA 41 41 Lati Elukondlik arendus
Hepsor RD 5 SIA 80 80 Lati Elukondlik arendus
Hepsor U34 SIA 56 56 Lati Arikinnisvara arendus
Hepsor JG SIA 80 - Lati Elukondlik arendus
Hepsor Jugla SIA 80 - Lati Elukondlik arendus
Hepsor Ganibu Dambis SIA 80 - Lati Arikinnisvara arendus
Kvarta SIA 40 - Lati Elukondlik arendus

Titarettevotted, kus kontsern omab 50%-list voi vdiksemat osalust, on konsolideeritud, tuginedes juhtkonna hinnangule, et

kontsern kontrollib titarettevétet kinnisvaraarendusprojektide juhtimise kaudu ja/vdi osanikelepingute kaudu.
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2022. aastal toimusid kontsernis jargmised struktuurimuudatused:

v' Hepsor Latvia OU vd&randas veebruaris 2022. aastal 50%-lise osaluse Hepsor Marupe SIA-s, projekti finantseerinud
investoritele vastavalt osanikevahelisele kokkuleppele. Hepsor Marupe SIA arendab 92 korteriga projekti Latis, Riia linna piiri
lahedal Marupes.

v" Hepsor AS omandas vihemusosaluse Hepsor P26b OU-s ja Hepsor Peetri OU-s (marts 2022), saades mdlema ettev&tte 100%
omanikuks. Aritihingute arendusprojektid I6ppesid 2021. aastal.

v Hepsor Latvia OU omandas 12. jaanuaril 2022 50% osaluse Kvarta Holding OU-s vastavalt séImitud optsioonilepingule. Kvarta
Holding OU omab 100%-list osalust Kvarta SIA-s, mis arendab 116 korteriga projekti Riias aadressil Gregora 2a.

v Hepsor Latvia OU omandas 100% osaluse Hepsor Jugla SIA-s (endine &rinimi Brofits SIA). Hepsor Jugla SIA omab kinnistut

aadressil Braila 23, Riia. Kinnistule planeeritakse kuni 100 korteriga elamuarendust.

Ostuanaluius seisuga 31.12.2021:

tuhandetes eurodes Hepsor Jugla SIA Kvarta Holding OU (konsolideeritud)
Varad

Raha 0 290
Nouded ja ettemaksed 0 315
Varud 240 3108
Varad kokku 240 3713
Kohustised

Volad tarnijatele ja muud volad 1 639
Laenukohustised 161 3074
Laenukohustis kontserni ettevdttele -161 -1100
Kohustised kokku 1 2613
Netovara 239 1100
Soetusmaksumus 239 1100
Firmavaartus 0 0

Kvarta Holding OU soetusmaksumusse on arvestatud Hepsor Latvia OU poolt antud laen summas 1 100 tuhat eurot. Hepsor Jugla

SIA osaluse soetusmaksumus oli 239 tuhat eurot ning lisaks ostis kontsern laenundude summas 161 tuhat eurot.
Kontsern asutas 2022. aastal 5 uut kinnisvaraarendusettevotet:

v" Hepsor Llatvia OU asutas 20. jaanuaril 2022 uue tiitarettevdte Hepsor Ganibu Dambis SIA. Ettevdte arendab
arikinnisvaraprojekti Riia linnas.

v Hepsor Latvia OU asutas 8. juulil 2022 uue tiitarettev&tte Hepsor JG SIA, mis hakkab arendama kolmekorruselist 40 korteriga
A-energiaklassi eluhoonet Riias Jurmala Gatve tanaval, Imanta linnaosas.

v Hepsor AS asutas 24. augustil 2022 50% osalusega tiitarettevdtte Hepsor Phoenix 4 OU, mis ostis kinnistu Manufaktuuri
kvartalis, aadressil Manufaktuuri 12. Kokku rajatakse kinnistule koos pikaajalise koostéopartneri Tolaram Grupiga ligikaudu
60 uut korterit.

v" Hepsor AS asutas 8. septembril 2022 Hepsor N57 OU, et arendada Tallinnas Némme tee 57 asuvale kinnistule 26 korteriga
eluhoone.

v" Hepsor AS asutas 18. novembril 2022 tiitarettev&tte Hepsor Kanada OU ning alustades seeldbi ettevalmistusi dritegevuse

alustamiseks P6hja-Ameerikas, Kanadas.
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Muudatused kontserni struktuuris 2022. aastal ja nende mdju koondkasumile ja rahavoogudele olid jargmised:
tuhandetes eurodes Muu koondkasum Rahavood investeerimistegevusest

Emaettevotte omanikele Vahemusosalusele kuuluv . . .
Laekunud tiitarettevotete miiligist

kuuluv muu koondkasum muu koondkasum
Omaniku vahetusega seotud
muutused
Hepsor P26B OU -85 85 -
Hepsor Peetri OU -10 10 -
Hepsor Marupe SIA -18 153 135
Hepsor Ganibu Dambis SIA -100 100 -
Hepsor SIA -100 100 -
Hepsor Bal 9 SIA 68 -68 -
Hepsor JG SIA -16 16 -
Hepsor U34 SIA -28 28
Hepsor RD5 SIA -16 16
Hepsor Jugla SIA -129 -32 -
Kokku -434 408 135

Muudatused kontserni struktuuris 2021. aastal ja nende mdju koondkasumile ja rahavoogudele olid jargmised:

tuhandetes eurodes Muu koondkasum Rahavood finantseerimistegevusest
Emaettevotte omanikele Vahemusosalusele Vdhemusosaluse
kuuluv muu kuuluv muu sissemaksed Vahemusosalus
koondkasum/-kahjum koondkasum/-kahjum osakapitali vabatahtlik reserv
Omakapitalide sissemaksed
Hepsor Latvia OU 0 10 10 190
Hepsor U34 SIA 0 60 60 0
Omaniku vahetusega seotud
muutused
Hepsor Kadaka OU 66 -66 - -
Hepsor Phoenix OU -125 125 - -
Hepsor V10 OU 90 -90 - -
Hepsor Bal 9 OU 4 -4 - -
Hepsor Bal 9 SIA 1 -1 - -
Hepsor SA2 SIA 3 -3 - -
Hepsor Marupe SIA 1 -1 - -
Hepsor U30 SIA 1 -1 - -
Hepsor SIA 27 -27 - -
Kokku 68 2 70 190
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Lisa 30. Segmendiaruandlus

Segmendiaruandlus esitatakse tegevus- ja geograafiliste segmentide kohta.

Kontsern esitab eraldi teavet jargmiste tegevussegmentide kohta:

v" elukondlik kinnisvara;

v' drikinnisvara;

v' peakontorid.

Peakontorid teenivad mudigitulu projektijuhtimisteenuste mutgist. Kdik to6j6ukulud kajastuvad peakontorite kasumis/- kahjumis.
Geograafilised segmendid viitavad kinnisvara asukohale. Kontsern tegutseb Eestis ja Latis.

Segmendiaruandlus esitatakse konsolideeritud néitajate alusel, kus kdik kontserni ettevotete vahelised tehingud on elimineeritud.

tuhandetes eurodes Elukondlik kinnisvara Arikinnisvara Peakontorid
Kokku
2022 Eesti Lati Eesti Lati Eesti Lati
Midgitulu 6 064 5005 608 1046 145 2 12 870
sh Garitulu 0 129 391 251 0 0 771
Arikasum/-kahjum 1274 864 251 284 -1594 -844 235
Varad 26 975 21994 13 816 9748 5547 288 78 368
Kohustised 17 813 16 154 9627 5397 6218 2 836 58 045
tuhandetes eurodes Elukondlik kinnisvara Arikinnisvara Peakontorid
2021 Eesti Lati Eesti Lati Eesti Lati Kokku
Midgitulu 12 893 1192 181 462 204 29 14 961
sh Garitulu 15 209 61 27 0 0 312
Arikasum/-kahjum 3200 219 -5 23 -1104 -453 1880
Varad 22 859 6707 10 640 3515 8 827 2797 55345
Kohustised 16 853 3893 6 693 1735 4991 2143 36 308
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Lisa 31. Vahemusosalus

31. detsembri 2022 seisuga oli kontsernil 21 (31.12.2021: 17) ettevétet, kus olid vihemusosanikud.

Ettevote Vahemusosaluse osalus ja haaledigus % Asukoht Valdkond
31.12.2022 31.12.2021
Hepsor Bal 9 0U 43 43 Eesti Peakontor
Hepsor Bal9 SIA 43 43 Lati Elukondlik arendus
Hepsor Peetri OU - 32 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor T2T4 OU 50 50 Eesti Arikinnisvara arendus
Hepsor P26B OU - 49 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Phoenix 2 0U 50 50 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Phoenix 3 0U 50 50 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor M14 OU 49 49 Eesti Arikinnisvara arendus
Hepsor 3 Torni OU 49 49 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor SA2 SIA 59 59 Lati Elukondlik arendus
Hepsor Latvia OU 20 20 Eesti Peakontor
H&R Residentsid OU 50 50 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor U34 SIA 44 44 Lati Arikinnisvara arendus
Hepsor RD5 SIA 20 20 Lati Elukondlik arendus
Hepsor U30 SIA 20 20 Lati Arikinnisvara arendus
Hepsor SIA 20 20 Lati Peakontor
Hepsor Marupe SIA 60 20 Lati Elukondlik arendus
Hepsor Phoenix 4 OU 50 - Eesti Elukondlik arendus
Hepsor JG SIA 20 - Lati Elukondlik arendus
Hepsor Jugla SIA 20 - Lati Elukondlik arendus
Hepsor Ganibu Dambis SIA 20 - Lati Arikinnisvara arendus
Kvarta Holding OU 60 - Eesti Peakontor
Kvarta SIA 60 - Lati Elukondlik arendus
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Finantsteave vahemusosalusega titarettevotte kohta:

e P o Aasta
tuhandetes eurodes *':::Let';tsl Kaibevarad Pohivarad L::;‘ad:::::: Plllgz:‘a:::tl;::: k:pr;aa; puhaskast'xm/ Koond_l;z:;lr:z
-kahjum

Ettevote Seisuga 31.12.2022 2022
Hepsor Bal 9 OU - 156 3 169 0 -10 3 3
Hepsor Bal9 SIA - 59 0 2 0 57 105 105
Hepsor T2T4 OU C 1458 0 0 1449 9 -4 -4
Hepsor Phoenix 2 OU C 3424 0 50 3348 26 29 29
Hepsor Phoenix 3 0U B 4429 0 18 4 346 65 -6 -6
Hepsor M14 OU E,D 8053 0 219 7 879 -45 32 24
Hepsor 3Torni OU D 4274 0 477 3815 -18 -17 -17
Hepsor SA2 SIA B 898 0 2 920 -24 -2 -2
Hepsor Latvia OU - 4314 5775 1031 8012 1046 94 94
H&R Residentsid OU A 1235 0 0 1232 3 0 0
Hepsor U34 SIA B 1310 0 2 1110 198 -2 -2
Hepsor RD5 SIA B 591 0 20 516 55 -25 -25
Hepsor U30 SIA E 4633 0 4350 0 283 31 31
Hepsor SIA - 71 6 243 0 -166 -316 -316
Hepsor Marupe SIA D 8578 0 8361 0 217 -30 -30
Hepsor Phoenix 4 OU A 893 0 12 879 2 0 0
Hepsor JG SIA B 417 0 0 337 80 0 0
Hepsor Jugla SIA B 691 0 26 346 344 -2 -2
Hepsor Ganibu Dambis SIA A 4283 0 78 3699 506 6 6
Kvarta Holding OU - 3175 0 3175 0 0 0 0
Kvarta SIA D 9 685 0 10421 0 -736 -45 -45

*Projekti ... o Liihiajalised  Pikaajalised Oma- Aasta Koondkasum/
/tuhandetes eurodes staatus Kédibevarad Pohivarad kohustised kohustised kapital puhaskastfm/ -kahjum

-kahjum

Ettevote Seisuga 31.12.2021 2021
Hepsor Bal 9 OU - 530 240 783 0 -13 14 14
Hepsor Bal9 SIA D 2067 0 1878 0 189 -44 -44
Hepsor Peetri OU - 232 0 35 0 197 228 240
Hepsor T2T4 OU C 1300 0 0 1286 14 11 11
Hepsor P26B OU E 3558 0 2454 0 1104 2 646 819
Hepsor Phoenix 2 0U B 2518 0 20 2501 -3 -3 -3
Hepsor Phoenix 3 0U B 3399 0 33 3296 70 69 69
Hepsor M14 OU D 6 585 0 267 6 387 -69 -60 -60
Hepsor 3Torni OU C 2 858 0 3 2 857 -2 -4 -4
Hepsor SA2 SIA B 967 0 0 990 -23 0 0
Hepsor Latvia OU - 2165 4338 1386 4165 952 -48 -48
H&R Residentsid OU A 626 0 0 623 3 0 0
Hepsor U34 SIA B 1242 0 278 764 200 0 0
Hepsor RD5 SIA B 405 0 0 325 80 0 0
Hepsor U30 SIA D 1830 0 355 1224 251 -44 -44
Hepsor SIA - 131 10 472 0 -331 -213 -213
Hepsor Marupe SIA C 771 0 35 489 247 -17 -17

2022. aastal maksis Hepsor Peetri OU dividende vihemusosalusele 29 (2021: 64) tuhat eurot.

90



hepsor Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2022

* Projekti staatused on jaotatud jargmiselt:

A — planeering menetluses

B — ehitusluba menetluses

C — ehitusluba olemas / ehitust ei ole alustatud
D — ehitust alustatud / mutgiga on alustatud

E — ehitus valmis / muugis

Lisa 32. Seotud osapooled

Seotud osapoolteks loeb kontsern juhtkonna (ndukogu ja juhatus) vétmeisikud, nende ldhisugulasi ja nende kontrolli- vdi olulise

moju all olevaid majandusiksuseid.

Saldod ja tehingud seotud osapooltega:

tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021
Nouded
Antud laenud (lisa 9)
Sidusettevotted
Laenujaak seisuga 01.01 2587 1371
Antud laenud 0 1216
Tagasimaksed -821 0
Laenujaak aruandeperioodi I6pus 1766 2587
Juhtkond ja neile otseselt vdi kaudselt kuuluvad drithingud
Laenujaak seisuga 01.01 0 0
Antud laenud 176 0
Antud laenude tagasimaksed -176 0
Laenujaak aruandeperioodi 16pus 0 0
No6uded ostjatele ja muud nduded
Juhtkond ja neile otseselt voi kaudselt kuuluvad &rithingud 208 12
Intressinduded
Sidusettevotted 36 169
Volad
Saadud laenud (lisa 10)
Sidusettevotted
Laenujaak seisuga 01.01 0 0
Saadud laenud 464 0
Tagasimaksed -41 0
Laenujaak aruandeperioodi 16pus 423 0
Juhtkond ja neile otseselt vdi kaudselt kuuluvad aritihingud
Laenujaak seisuga 01.01 1831 640
Saadud laenud 0 1750
Mitterahaline liikkumine 80 -59
Tagasimaksed -28 -500
Laenujaak aruandeperioodi I0pus 1883 1831
Volad tarnijatele
Juhtkond ja neile otseselt v6i kaudselt kuuluvad &rithingud 1762 1126
Intressivolad
Sidusettevotted 2 0
Juhtkond ja neile otseselt voi kaudselt kuuluvad aritihingud 167 70
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Kaupade ja teenuste ost ja miik

tuhandetes eurodes 2022 2021

Kaupade ja teenuste miiiik

Sidusettevotted 115 160

Juhtkond ja neile otseselt voi kaudselt kuuluvad aritihingud 159 65

Kaupade ja teenuste miiiik kokku 274 225

Kaupade ja teenuste ost

Sidusettevdtted 46 0

Juhtkond ja neile otseselt vdi kaudselt kuuluvad aritihingud 25707 11 349
sellest ehitusteenus 25467 11 160

Teenitud intressitulu
Sidusettevotted

Teenitud intressid 166 141
Laekunud intressid 313 0
Juhtkond ja neile otseselt v6i kaudselt kuuluvad aritihingud
Teenitud intressid 3 0
Laekunud intressid 3 0
Kaasnev intressikulu
Sidusettevdtted
Kogunenud intressid 2 0
Makstud intressid 0 0
Juhtkond ja neile otseselt voi kaudselt kuuluvad aritihingud
Kogunenud intressid 229 136
Makstud intressid 132 68

Lisa 33. Aruandeperioodi jargsed siindmused

\

Jaanuaris 2023, ostis Hepsor AS tiitarettevdtte vihemusosaluse Hepsor Bal9 OU-st saades ettevdtte 100% osaluse.

v Hepsor AS tiitarettevdte Hepsor N57 OU sdImis Lillekiila Kodud arendusprojekti ehituse finantseerimiseks laenulepingu LHV
Pangaga summas 3,06 miljonit eurot. Laenu tagastamise tahtaeg on 2026. aastal.

v Jaanuaris 2023. aastal, Tallinna Ringkonnakohtu otsuse alusel ei rahuldatud Hepsor Phoenix 3 OU vastu esitatud hagi, kus
vaidlustati lammutustédde hange.

v' Martsis 2023, s6Imisid Hepsor AS tiitarettevdte Hepsor Phoenix 2 OU ja Mitt&Perlebach OU ehituslepingu arendusprojekti
Manufaktuuri 7 ehitamiseks Manufaktuuri Kvartalis PGhja-Tallinnas. Ehituslepingu maht on 18,5 miljonit eurot, millele
lisandub kdibemaks.

v Hepsor Phoenix 2 OU ja LHV Pank s&Imisid 15. martsil 2023. aastal laenulepingu summas 17,5 miljonit eurot Manufaktuuri 7
arendusprojekti ehituse finantseerimiseks. Laenu tagastamise tahtaeg on 2026. aastal.

v' Hepsor latvia OU tiitarettevdte Hepsor RD5 SIA ja Mitt&Merlebach SIA allkirjastasid 16. maértsil 2023 lepingu

arendusprojekti Nameja Rezidence, aadressil Ranka Dambis 5, Riia linnas, ehitamiseks. Lepingu mant on 4,6 miljonit eurot,

millele lisandub kadibemaks.
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Lisa 34. Riskijuhtimine

Riskijuhtimine on osa kontserni strateegilisest planeerimisest ja otsustusprotsessist. Oma tegevusvaldkonna tdttu on kontsern
avatud erinevatele riskidele, sh ari- ja finantsriskidele. Selliste riskide realiseerumine vGib avaldada olulist negatiivset mdju
kontserni dritegevusele, finantsseisundile, finantstulemustele ja tulevikuvdljavaadetele. Kontserni riskijuhtimise protsess pdhineb
eeldusel, et kontserni edu sdltub pidevast riskide jalgimisest, tdpsest hindamisest ja tdhusast riskijuhtimisest. Kontserni juhtkond

teostab jarelevalvet nende riskide juhtimise Gle.
Strateegiline risk

Kontserni strateegiline risk on risk, mis v3ib oluliselt m&jutada dristrateegiate elluviimist ja kontserni vGimet oma eesmarke
saavutada. Selliseid riske m&jutavad poliitilise keskkonna ja turundudluse muutused ning mikromajanduslikud arengud. Kuigi
riskidel v3ib olla negatiivne mdju kontserni dritegevusele, vdivad need luua ka uusi drivdimalusi. Kontsern valib hoolikalt uusi

arendusprojekte ja jalgib turutrende, et oluliste muutuste korral oma strateegiat kohandada.
Tururisk

Tururisk on risk, mis tuleneb muutustest turgudel, millega kontsern kokku puutub. Peamised tururiskid on hinnarisk ja intressirisk.
Kontsern on avatud hinnariskile, mis tuleneb kontserni kinnisvaraarendusprojektide turuvaartuste langusest véi sisendhindade
muutusest tingitud hinnatdusust. Kontserni ei saa tagada, et suudab tulevikus miilia projekte hinnaga, mis on sarnane nende
arendusprojektide eeldatava turuvadartusega voi sellest krgem. Kui kontsernil on keeruline miila projekte ariplaanides eeldatud
hindadega, siis voib see avaldada negatiivset mdju kontserni dritegevusele, finantsseisundile, valjavaadetele ja tulemustele ning
strateegia elluviimisele. Tururiski maandamiseks jalgib kontserni juhtkond pidevalt turul toimuvaid muutusi ning turusituatsiooni

arendusotsuste tegemisel.

Kontserni tulusid ja rahavooge méjutatavad intressimaddrade muutus. Kontsern kasutab aktiivselt véliseid ja sisemisi vahendeid
oma kinnisvaraarendusprojektide rahastamiseks Eestis ja Latis. Kontserni valine rahastamine arendusprojektides toimub kas

panga-, investor- vGi projekti vdhemusosanike antud laenudega.
Investorilaenude intressimaarad on tavaliselt fikseeritud st intressimaarad ei ole ujuvad (ei s6ltu nt Euriborist).

Kontserni pangalaenud on nii fikseeritud kui ka ujuva intressimadraga (soltuvalt Euriborist). Pangalaenudel on 0% alammaar
negatiivse Euribori vastu, mis tahendab, et negatiivse Euribori korral vordsustatakse Euribor nulliga ja selliste laenude marginaal
ei vdahene. Juhtkond jalgib pidevalt kontserni avatust intressiriskile, mis tuleneb peamiselt ujuva intressimadraga pangalaenudest.

Selline risk on peamiselt seotud Euribori tdusuga. 2022. aastal on 6 kuu Euribor tdusnud 2,69 %, 2021. aastal oli 6 kuu Euribor

negatiivne.
tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021
Fikseeritud intressimaaraga laenukohustised 18 451 18 393
sh fikseeritud intressimaaraga pangalaenukohustised 13430 981
Ujuva intressimaaraga pangalaenukohustised 16 699 9970
Kokku 48 580 28 363

Mitmetes pangalaenulepingutes on tingimus, et kasutamata laenujaagi pealt tuleb tasuda kohustistasu. Kohustistasu soltub

kasutamata laenusummast, mojutades seega otseselt kontserni tegelikku intressimaara.
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Intressimaara tundlikkus

Intressimddrade tdus vdib negatiivselt mdjutada kontserni véimet katta intressikulusid jooksvatest rahavoogudest. Mdju

kontserni kasumile avaldub aastal, mil iga konkreetne projekt realiseerub.

Kui Euribor oleks olnud 50 baaspunkti kérgem ja kdik teised muutujad oleksid jaanud konstantseks, suureneks kontserni

rahavoogude vajadus katta 31. detsembril [6ppenud aasta intressikulusid jargmiselt:

tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021
Kasv 50 baaspunkti vorra 70 34
Krediidirisk

Krediidirisk on risk, et vastaspool ei tdida finantsinstrumendi vdi kliendilepingu alusel vBetud kohustusi kontserni ees ja see toob
kaasa rahalise kahju. Kontsern on avatud krediidiriskile, sh nduded ostjate vastu rendikinnisvaralt ja finantseerimistegevused, nt

hoiused pankades ja muud finantsinstrumendid.

Krediidiriski minimeerimiseks sdlmib kontsern tehinguid ainult krediidivGimeliste vastaspooltega ja hoiustab raha Eesti ja Lati
tunnustatud pankades. Kontsern kasutab oma peamiste koostddpartnerite hindamiseks avalikult kattesaadavat finantsteavet ja

oma varasemat kogemust.

Kontsern tegeleb kinnisvaraarendusega ning kinnisvara muiimisel sélmib kontsern ostjatega notariaalselt tdestatud lepingud.
Kuna enamik tehinguid on tagatud kas notari hoiukontole hoiustatud rahaga vGi pangalaenuga, ei puutu kontsern kokku oluliste

krediidiriskidega, mis tulenevad nduetest ostjate vastu.

Seisuga 31.12 olid krediidiriskiga seotud jargmised finantsvarad:

tuhandetes eurodes 2022 2021
Raha ja raha ekvivalendid 3754 10 889
Nouded ostjate vastu ja muud nduded 728 91
Laekumata intressid 31 173
Tagatisdeposiit 405 0
Lihiajalised laenunduded 0 2388
Pikaajalised laenunduded 1766 3408
Kokku 6 684 16 949

31. detsembri seisuga oli ostjate vastu esitatavate nGuete vanuseline jaotus jargmine:

tuhandetes eurodes 2022 2021
Tahtaeg tulevikus 666 46
Maksetahtaeg tletatud kuni 2 kuu 22 16
Maksetdhtaeg lletatud 2-4 kuud 4 10
Maksetdhtaeg lletatud lle 4 kuu 16 8
Kokku 708 80

Aruande koostamise ajal 31.03.2023 oli seisuga 31.12.2022 nduetest laeckumata 73 tuhat eurot (2021: 31 tuhat eurot).
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Likviidsusrisk

Kontserni likviidsus vdljendab véimet tdita digeaegselt oma kohustused v8lausaldajate ees. Likviidsus- ja refinantseerimisriskide
hoolikas juhtimine aitab tagada rahastamise kattesaadavuse jatkuvuse. Kontserni dritegevuse olemusest tulenevalt kasutab

kontsern aktiivselt viliseid ja sisemisi vahendeid, et tagada ressursid kapitalivajaduse katmiseks.

Kontsern juhib likviidsusriski, jdlgides pidevalt prognoositavaid ja tegelikke rahavoogusid ning sobitades finantsvarade ja
-kohustuste tdhtaegu. Likviidsusriski ~maandatakse jalgides likviidsuspositsiooni, analiilisides jooksvalt erinevaid

finantseerimisvGimalusi ning pidades finantseerijatega labiradkimisi kogu finantseerimisperioodi valtel.

Kontserni finantskohustiste jaotus maksetdahtaegade Iikes:

tuhandetes eurodes kuni 6 kuud kuni 12 kuud 1-5 aastat Kokku
31.12.2022

Laenu- ja rendikohustised 8043 14 569 26 083 48 694

Volad tarnijatele 1906 0 0 1906

Muud vélad 1996 105 2290 4391

tuhandetes eurodes kuni 6 kuud kuni 12 kuud 1-5 aastat Kokku
31.12.2021

Laenu- ja rendikohustised 2758 2 866 22928 28 552

Volad tarnijatele 1506 0 0 1506

Muud vélad 3091 942 1053 5086

Kapitalirisk

Kontserni kapitaliriski juhtimise eesmargiks on tagada optimaalseim kapitali struktuur, mis toetaks kontserni aritegevuse

jatkusuutlikkust ning aktsionaride huve. Kontsern rahastab oma tegevust nii vola- kui ka omakapitaliga.

Kontsern peab kapitaliks laenukapitali ja kogu omakapitali. Kontsern kasutab kapitali jalgimiseks vola ja kapitali suhet, mis

arvutatakse netovdla suhtena kogukapitali. Samuti jdlgib kontsern omakapitali ja bilansimahu suhet.

Juhtkonna hinnangul on kontserni kapitali struktuur optimaalne.

tuhandetes eurodes 2022 2021
Intressikandvad v&lakohustused 48 628 28379
Raha ja pangakontod 3754 10 889
Netovolg kokku (intressikandvad vélakohustused miinus raha ja pangakontod) 44 874 17 490
EmaettevGtte omanikele kuuluv omakapital 19 866 18 904
Netovolg ja omakapital kokku (netovélg kokku pluss emaettevotte omanikele kuuluv omakapital) 64 740 36 394
Vola ja kapitali suhe (netovdlg jagatud netovdlg ja omakapital kokku) 69% 48%
Varad kokku 78 368 55345
Omakapitali osakaal varade mahust (omakapital jagatud varad kokku) 25% 34%
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Lisa 35. Emaettevotte konsolideerimata pohiaruanded

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele on konsolideeritud majandusaastaaruande lisades avaldatud informatsioon
konsolideeriva Uksuse konsolideerimata p&hiaruannete kohta. Emaettevotte pdhiaruanded on koostatud, kasutades samu
arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid, mida on kasutatud konsolideeritud aruannete koostamisel, v.a tltarettevotted, mida

kajastatakse emaettevétte konsolideerimata pohiaruannetes soetusmaksumuse meetodil.

Finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021
Varad

Kaibevarad

Raha ja raha ekvivalendid 156 3110
Nouded ja ettemaksed 257 82
Lihiajalised laenunduded 2900 3079
Varud 15 20
Kaibevarad kokku 3328 6291
Pohivarad

Materiaalne p&hivara 72 50
Tutarettevotte aktsiad ja osad 1636 1629
Finantsinvesteeringud 2 2
Investeeringud sidusettevitetesse 1086 0
Pikaajalised laenunduded 12 742 8 641
Muud pikaajalised néuded 1204 598
Pohivarad kokku 16 742 10920
Varad kokku 20070 17 211

Kohustised ja omakapital

Lihiajalised kohustised

Luhiajalised rendikohustised 9 11
Vélad tarnijatele ja muud vélad 86 67
Lihiajalised kohustised kokku 95 78
Pikaajalised kohustised

Pikaajalised laenukohustised 5494 4026
Pikaajalised rendikohustised 38 5
Pikaajalised kohustised kokku 5532 4031
Kohustised kokku 5627 4109
Omakapital

Aktsiakapital 3855 3855
Ulekurss 8917 8917
Jaotamata kasum 1671 330
Omakapital kokku 14 443 13102
Kohustised ja omakapital kokku 20070 17 211
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Koondkasumiaruanne

tuhandetes eurodes 2022 2021
Mutgitulu 35 25
Muitdud kaupade ja teenuste kulu (-) -86 -91
Brutokasum/-kahjum -51 -66
Turustuskulud (-) -24 -40
Uldhalduskulud (-) -553 -359
Muud aritulud 43 31
Muud arikulud(-) -2 0
Arikasum/-kahjum -587 -434
Finantstulud 2556 825
intressitulu 1305 760

kasum sidusettevotetelt kapitaliosaluse meetodil 1086 0
muud finantstulud 165 65

Finantskulud (-) -628 -405
intressikulu (-) -492 -315

kahjum sidusettevotetest (-) 0 -2

muud finantskulud (-) -136 -88

Kasum/-kahjum enne tulumaksu 1341 -14
Edasilikkunud tulumaks 0 60
Aruandeperioodi puhaskasum 1341 a6
Aruandeperioodi koondkasum 1341 46
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Omakapitali muutuste aruanne

tuhandetes eurodes Aktsia-/osakapital Ulekurss Jaotamata kasum Omakapital kokku
Saldo 31.12.2020 6 3211 435 3652

Arua.ndeperloodl puhaskasum/ 0 0 6 6

-kahjum

Aktsiakapitali suurendamine 2994 -2994 0 0

Aktsiate  emiteerimine  (miinus

emiteerimisega seotud kulud) 855 8700 0 9555
Tasutud dividendid 0 0 -151 -151
Saldo 31.12.2021 3 855 8917 330 13102
Arua.ndeperloodl puhaskasum/ 0 0 1341 1341
-kahjum
Saldo 31.12.2022 3 855 8917 1671 14 443

Korrigeeritud konsolideerimata omakapital

tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021
Emaettevotte konsolideerimata omakapital 14 443 13102
Tutarettevotete ja olulise mé&ju all olevate ettevotete vaartus emaettevotte
. . -2722 -1629

konsolideerimata aruandes (-)
Tutarettevotete ja olulise md&ju all olevate ettevGtete vaartus arvestatuna

o ) 8 145 7431
kapitaliosaluse meetodil (+)
Emaettevotte korrigeeritud konsolideerimata omakapital 19 866 18 904

9. augustil 2021 otsustas osanike iildkoosolek (imber kujundada Hepsor osaiihingu (OU) aktsiaseltsiks (AS) ja suurendada

ettevotte aktsiakapitali Glekursi arvelt 3 miljoni euroni.

8. novembril 2021 Uldkoosolek otsustas noteerida Hepsor AS-i aktsiad Nasdaq Tallinna Borsi pdhinimekirjas ning emiteerida
juurde kuni 854 701 aktsiat pakkumishinnaga 11,70 eurot, millest 1 euro oli aktsia nimivaartus ja 10,70 oli tlekurss. Kontserni

aktsiad noteeriti Nasdaq Tallinna Borsi pdhinimekirjas 26. novembril 2021.

98



hepsor Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2022

Rahavoogude aruanne

tuhandetes eurodes 2022 2021

Pohitegevuse rahavood

Aruandeaasta drikasum/-kahjum -587 -434
Korrigeerimised:
Materiaalse pdhivara kulum 29 30
Kasum pd&hivara miulgist -18 0
Muud korrigeerimised -1 -97
Muutused kaibekapitalis:
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -23 -13
Varude muutus 5 0
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -13 -194
Pohitegevusest rahavood kokku -608 -708
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud tutarettevotete soetamisel -7 -7
Tasutud finantsinvesteeringu soetamisel 0 -2
Laekunud p&hivara mudgist 25 0
Laekunud intressid 404 523
Antud laenud -8 562 -9760
Antud laenude tagasimaksed 4672 2765
Muud laekumised investeerimistegevusest 40 64
Investeerimistegevusest rahavood kokku -3428 -6 417

Rahavood finantseerimistegevusest

Netorahavoog aktsiate emiteerimisest 0 9555
Saadud laenud 1575 4 885
Saadud laenude tagasimaksed 0 -4723
Makstud intressid -461 -315
Kapitalirendi tagasimaksed -26 -15
Makstud dividendid 0 -188
Muud tasumised finantseerimistegevusest -6 0
Finantseerimistegevusest rahavood kokku 1082 9199
Rahavood kokku -2954 2074
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 3110 1036
Raha ja raha ekvivalentide muutus -2954 2074
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 156 3110
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Juhataja kinnitus

Juhatus kinnitab, et 2022. aasta konsolideeritud auditeeritud aastaaruanne, mis koosneb tegevusaruandest, hea tihingujuhtimise
tava aruandest, tasustamisaruandest ning jatkusuutlikkuse Ulevaatest ning on esitatud lehekilgedel 4 kuni 49 annab Gige ja

oiglase llevaate kontserni tegevustest, finantsseisundist ning kirjeldab kontserni peamisi riske ja ebaselgusi.

Hepsor AS-i 2022. aasta konsolideeritud auditeeritud majandusaasta aruandes lehekilgedel 52 kuni 99 esitatud andmed ja
lisainformatsioon on t8ene ja terviklik. Konsolideeritud raamatupidamise aruanne annab dige ja diglase Ulevaate Hepsor AS-i ja

kontserni kui terviku finantsseisundist, majandustulemusest ja rahavoogudest.

Hepsor AS-i konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kehtivaid rahvusvaheliste finantsaruandluse

standardite reegleid jargides, nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt.
Hepsor AS kontsern on jatkuvalt tegutsev.

Hepsor AS-i 2022. aasta konsolideeritud majandusaasta aruanne esitatakse aktsionaride Gldkoosolekule kinnitamiseks mais 2023.

aastal.

Henri Laks

Juhatuse liige

/ allkirjastatud digitaalselt /
Tallinn, 28. aprill 2023
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KMKR nr EE100086678

SOLTUMATU VANDEAUDIITORI
ARUANNE

Hepsor AS aktsiondridele

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande auditi kohta

Arvamus

Oleme auditeerinud Hepsor AS ja tema tlitarettevétete (edaspidi ,Kontsern®) konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi aruannet
seisuga 31. detsember 2022, konsolideeritud koondkasumiaruannet, konsolideeritud
rahavoogude aruannet ja konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupaeval
I6ppenud aasta kohta ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas
markimisvaarsete arvestuspdhimdtete kokkuvdtet.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis
olulistes osades diglaselt Kontserni konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember
2022 ning sellel kuupé&eval I6ppenud aasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud
rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on
vastu voetud Euroopa Liidu poolt (IFRS).

Audiitorteenused « Riskijuhtimisteenused + Raamatupidamisteenused  Maksundustamine
Oigusndustamine ¢ Finantsndustamine ¢ Arindustamine « Andmekaitse ja infoturve * Digiteenused www.grantthornton.ee
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Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskdélas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie
kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande osas
»Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga”.

Me usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse
andmiseks meie arvamusele.

Soltumatus

Oleme  Kontsernist sdltumatud  kooskdlas  Rahvusvaheliste  Arvestusekspertide
Eetikakoodeksite NOukogu (IESBA) poolt valja antud Kkutseliste arvestusekspertide
rahvusvahelise eetikakoodeksiga (sealhulgas rahvusvahelised sdltumatuse standardid)
(IESBA koodeks). Oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt IESBA
koodeksile.

Oma parima teadmise ja veendumuse kohaselt kinnitame, et meie poolt Kontsernile osutatud
auditivdlised teenused on olnud koosk8las Eesti Vabariigis kehtivate seaduste ja
regulatsioonidega ning et me ei ole osutanud auditivaliseid teenuseid, mis on keelatud Eesti
Vabariigi audiitortegevuse seaduse §-i 59! poolt.

Auditi ulatus

Kujundasime oma auditi ulatuse eesmargiga teha piisavalt t66d, vdimaldamaks meil avaldada
arvamust konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku kohta, vottes arvesse
Kontserni struktuuri, raamatupidamisprotsesse ja kontrollprotseduure, ning tddstusharu, milles
Kontsern tegutseb.

Vastavalt meie riski ja olulisuse hinnangutele mé&arasime kindlaks, milliseid ettevotteid on vaja
auditeerida tadies mahus, vOttes arvesse iga ettevbtte suurusest tulenevat suhtelist méju
Kontsernile ning seda, kuidas on kaetud kd&ik olulised konsolideeritud aastaaruande kirjed.

Eesmargi saavutamiseks otsustasime teostada tdismahus auditi Kontserni emaettevotte
Hepsor AS ja jargmiste titar -ja sidusettevdtete finantsaruannete osas: Hepsor Finance OU,
Hepsor Latvia OU, Hepsor M14 OU, Hepsor PV11 OU, Hepsor P113 OU ja Hepsor N170 OU
ning ulevaatuse ja téiendavad protseduurid pdhjendatud kindlustunde saavutamiseks
jargmiste titarettevétete osas: Hepsor L4 OU, Kvarta Holding OU, Hepsor Phoenix 2 OU,
Hepsor Phoenix 3 OU, Hepsor 3 Torni OU ja Hepsor N450 OU.
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Grant Thornton Baltic Audit SIA viis |abi auditiprotseduurid tutarettevotete Hepsor Marupe SIA,
Hepsor BAL9 SIA, Hepsor S4B SIA, Hepsor SA2 SIA, Hepsor U34 SIA, Hepsor U30 SIA,
Kvarta SIA, Hepsor Jugla SIA ja Hepsor Ganibu Dambis SIA finantsaruannete valitud kirjete
osas vastavalt meilt kui Kontserni audiitorilt saadud instruktsioonidele. Suhtlesime Lati
tutarettevote audiitoritega regulaarselt ja vaatasime (le teostatud protseduurid ning
dokumentatsiooni mahus, mida pidasime vajalikuks.

Kontserni tasemel kontrollisime konsolideerimist ning teostasime tdiendavad analldtilised
protseduurid nende Kontserni ettevftete osas, mida eespool nimetatud protseduurid ei
hélmanud, et veenduda konsolideeritud finantsaruandlust mdjutavate vaarkajastamiste
puudumises. Kontserni struktuur on esitatud lehekdljel 21.

Peamised auditi asjaolud

Peamised auditi asjaolud on asjaolud, mis olid meie kutsealase otsustuse kohaselt kdesoleva
perioodi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditis kdige markimisvaarsemad.
Neid asjaolusid kasitleti konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku auditi
kontekstis ja meie asjaomase arvamuse kujundamisel ning me ei esita nende asjaolude kohta
eraldi arvamust.

Peamine auditi asjaolu Kuidas me tegelesime

peamise auditi asjaoluga
oma auditis

Varude raamatupidamislik Auditiprotseduuride kdigus
arvestus tegime muu hulgas jargmist

Seisuga 31.12.2022 on Kontserni Hindasime varude kajastamise p8&himdtteid
finantsseisundi aruandes kajastatud varusid ning veendusime, et kasutatav meetod on
summas 69 760 tuhat eurot. Keskendusime kooskdlas IFRS nduetega.

nimetatud valdkonnale, kuna varud
moodustavad 89% Kontserni  varade Hindasime varude netorealiseerimisvaartust.

mahust. Tegime selleks jarelparimisi Kontsernile,

analiitsisime projektide rahavoo prognoose
Taiendav  informatsioon on  toodud ning veendusime, et Kortereid poleks
konsolideeritud raamatupidamise bilansipdevajargselt middud kahjumiga.
aastaaruande lisas 1 "Arvestusmeetodid” ja

lisas 4 “Varud’. Veendusime, et Kontsern kapitaliseerib

ainult laenukasutuse kulud, mis on otseselt
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Varudes kajastatakse pooleliolevaid seotud kinnisvaraarendusprojektide
kinnisvara-arendusprojekte  ja  miulgiks soetamise vdi arendamisega ning muid
valmis kinnisvara-arendusprojekte. intressikulusid ei  kapitaliseerita, vaid

kantakse kuludesse nende tekkimise
Nii  nagu Kkirjeldatud  konsolideeritud perioodil.

raamatupidamise aastaaruande lisas 1.11,

kajastatakse varusid kas Kokkuvottes leidsime, et kasutatud varude
soetusmaksumuses VOi neto- kajastamise pohimdtted on kooskdlas IFRS
realiseerimisvaartuses, olenevalt sellest, nbuetega. Kasutatud andmed ja eeldused on
kumb on madalam. Soetusmaksumus p6hjendatud ning kooskdlas mdoddunud
koosneb otsestest kuludest ja nendest perioodi tegelike tulemustega ja oodatavate
Uldkuludest ilma milleta varud ei oleks tulevikuvaljavaadetega.

olemasolevas asukohas ega seisukorras.

Kinnisvaraarendusprojektidega seotud Meie  hinnangul  on  konsolideeritud

laenukasutuse kulud on arvatud varude aast.aaruande. lisas '4 varyde ktha
soetusmaksumusse. avalikustatud informatsioon asjakohane ja

vastavuses IFRS nduetega.

Muu informatsioon, sealhulgas tegevusaruanne

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hélmab Kontserni kirjeldust,
kasumi jaotamise ettepanekut, tegevusaruannet ja tasustamisaruannet, kuid ei hélma
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori aruannet.
Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei h8lma muud
informatsiooni ja sealhulgas tegevusaruannet.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kaigus on meie kohustus
lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi
vasturaakivusi konsolideeritud raamatupidamise aruandega vdi meie poolt auditi kaigus
saadud teadmistega voi tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

Tegevusaruande osas teostasime ka audiitortegevuse seaduses satestatud protseduurid.
Nimetatud protseduuride hulka kuulub kontroll, kas tegevusaruanne on olulises osas
kooskdlas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega ning on koostatud
raamatupidamise seaduse nduete kohaselt.

Vastavalt vaartpaberituru seadusele tasustamisaruande osas on meie kohustus kontrollida,
kas tasustamisaruanne sisaldab vaartpaberituru seaduse § 135° nduetele vastavat
informatsiooni.

Tuginedes auditi kaigus tehtud t6ole, on meie arvates:
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e tegevusaruandes toodud informatsioon olulises osas kooskdlas konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandega selle aasta osas, mille kohta raamatupidamise
aastaaruanne on koostatud; ja

e tegevusaruanne koostatud raamatupidamise seaduse nduete kohaselt; ja
e tasustamisaruanne koostatud vastavalt vaartpaberituru seaduse §-le 1352,

Pidades silmas auditi kdigus saadud teadmisi ja arusaamu Kontsernist ja selle keskkonnast,
oleme lisaks kohustatud avaldama, kui oleme tuvastanud olulisi vaarkajastamisi
tegevusaruandes ja muus informatsioonis, millest saime teadlikuks enne kéesoleva audiitori
aruande kuupaeva. Meil ei ole sellega seoses midagi vélja tuua.

Juhtkonna ja nende, kelle lilesandeks on valitsemine,
kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandega

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Oiglase
esitamise eest kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on
vastu vOetud Euroopa Liidu poolt ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhtkond peab vajalikuks,
et vbimaldada kas pettusest vbi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama
Kontserni suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on rakendatav,
tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse
alusprintsiipi, valja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas Kontserni likvideerida v8i tegevuse
I[6petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle (Ulesandeks on valitsemine, vastutavad Kontserni raamatupidamise
aruandlusprotsessi Ule jarelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmérk on saada p6hjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste
vaarkajastamisteta, ja anda vaélja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust.
Pdhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise
eksisteerimisel see kooskblas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud
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auditi kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised voivad tuleneda pettusest voi veast ja neid
peetakse oluliseks siis, kui v8ib pbhjendatult eeldada, et need vbivad Uksikult v8i koos
mojutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande alusel teevad.

Me kasutame auditi osana vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti)
kutsealast otsustust ja sailitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi kdigus. Me teeme ka
jargmist:

e teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kas
pettusest vBi veast tuleneva olulise vaarkajastamise riskid, kavandame ja teostame
auditiprotseduurid vastuseks nendele riskidele ning hangime piisava ja asjakohase
auditi tdendusmaterjali aluse andmiseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise
vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise
puhul, sest pettus vdib tdhendada salakokkulepet, vdltsimist, tahtlikku tegevusetust,
vaaresitiste tegemist voi sisekontrolli eiramist;

¢ omandame arusaamise auditi puhul asjassepuutuvast sisekontrollist, et kavandada
nendes tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse
avaldamiseks Kontserni sisekontrolli tulemuslikkuse kohta;

¢ hindame kasutatud arvestuspdhimotete  asjakohasust  ning  juhtkonna
arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info pdhjendatust;

o teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi
kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pdhjal selle kohta,
kas esineb olulist ebakindlust siindmuste vdi tingimuste suhtes, mis vbivad tekitada
markimisvaarset kahtlust Kontserni suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me
teeme jarelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima
vandeaudiitori aruandes téahelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes
selle kohta avalikustatud infole v&i kui avalikustatud info on ebapiisav, siis
modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pohinevad vandeaudiitori aruande
kuupdevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased sindmused voi tingimused
voivad siiski kahjustada Kontserni suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

¢ hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande uldist esitusviisi, struktuuri ja
sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne esitab aluseks olevaid tehinguid ja sindmusi viisil,
millega saavutatakse diglane esitusviis.

e hangime Kontserni majandusuksuste voi aritegevuste finantsteabe kohta piisava
asjakohase tdendusmaterjali, et avaldada arvamus Kontserni konsolideeritud
finantsaruannete kohta. Me vastutame Kontserniauditi juhtimise, jarelevalve ja
labiviimise eest. Me oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.
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Me vahetame infot nendega, kelle tGlesandeks on Kontserni valitsemine, muu hulgas auditi
planeeritud ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tahelepanekute kohta, sealhulgas auditi
kaigus tuvastatud oluliste sisekontrollisisteemi puuduste kohta.

Samuti kinnitame neile, kelle Ulesandeks on valitsemine, et oleme jarginud sdltumatust
puudutavaid eetikandudeid ning edastame neile info kdikide suhete ja muude asjaolude kohta,
mis vOivad tekitada pdhjendatud kahtlust meie sdltumatuse riivamise kohta, ja vajadusel
vastavate kaitsemehhanismide kohta.

Neile, kelle tlesandeks on valitsemine, edastatud auditiga seotud teemade seast valime valja
need teemad, mis olid kdesoleva perioodi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
auditi kontekstis kdige olulisemad ja on seega peamised auditi teemad. Me kirjeldame neid
teemasid audiitori aruandes, valja arvatud juhul, kui seaduse vdi regulatsiooni kohaselt on
keelatud antud teema kohta infot avalikustada vdi kui me &armiselt erandlikel juhtudel
otsustame, et antud teema kohta ei peaks meie aruandes infot esitama, kuna v6ib p&hjendatult
eeldada, et antud info esitamisega kaasnevad kahjulikud tagajarjed Uletavad avaliku huvi
rahuldamisest saadava kasu.

Aruanne muude seadustest ja regulatsioonidest
tulenevate nouete kohta

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
esitusviisi vastavuse kohta Euroopa iihtse elektroonilise
aruandlusvormingu (ESEF) néuetele

Meid on tellitud lepingu alusel Emaettevdtte juhatuse poolt labi viima pdhjendatud
kindlustandvat toovottu, et kontrollida Hepsor AS-i 31. detsembril 2022 I16ppenud
majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviisi vastavust
kohaldatavatele nBuetele (,Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviis®).

Kasitletava kiisimuse kirjeldus ja kohaldatavad kriteeriumid

Emaettevotte juhatus on rakendanud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandele
esitusviisi, et vastata artiklite 3 ja 4 nduetele, mis on Euroopa Komisjoni delegeeritud (EL)
2018/815, 17. detsember 2018, millega téaiendatakse Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiivi
2004/109/EU seoses regulatiivsete tehniliste standarditega, millega méaaratakse kindlaks
Uhtne elektrooniline aruandlusvorming (ESEF-i maarus). Kohaldatavad nduded
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konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviisi kohta on satestatud ESEF-i
maaruses.

Eelmises lauses kirjeldatud nduded maéaravad aluse konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande esitusviisi kohaldamiseks ja on meie hinnangul asjakohane kriteerium meie
pbhjendatud kindlustandva kokkuvdtte koostamiseks.

Juhtkonna ja nende, kelle ililesandeks on valitsemine,
kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande esitusviisiga

Emaettevotte juhtkond vastutab selle eest, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
esitusviis vastaks ESEF-i maaruse nduetele.

See kohustab juhatust valima ja rakendama sobivaid méargistusi iXBRL-margistuskeeles ESEF
taksonoomia baasilt ning looma, rakendama ning hoidma sisekontrolle, mis on asjakohased
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviisi koostamiseks, mis ei sisalda olulisi
vaarkajastamisi ESEF-i maaruse nduetele.

Need, kelle Ulesandeks on valitsemine vastutavad finantsaruandluse protsessi jarelevalve
eest, mille all tuleb moista ka finantsaruannete koostamist vastavalt ESEF-i maarusest
tulenevale vormingule.

Audiitori kohustused

Meie kohustuseks on avaldada soOltumatu vandeaudiitori p&hjendatud kindlustandev
kokkuveGte, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviis vastab koigis
olulistes aspektides ESEF-i maarusele.

Viisime oma to0votu l&bi kooskdlas rahvusvahelise kindlustandvate t66vottude standardiga
(Eesti) 3000 (muudetud) “Kindlustandvad t66vétud, mis on muud kui méddunud perioodide
finantsinformatsiooni auditid vdi Ulevaatused" (ISAE (EE) 3000 (muudetud)) p6hjendatud
kindlustandva to6v6tuna. See standard nGuab, et me oleme vastavuses eetikanduetega ning
et me planeerime ja viime kindlustandva t60v6tu labi, omandamaks pd&hjendatud
kindlustunnet, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviis vastab kdigis
olulistes aspektides kohaldatavatele nduetele.

Kuigi pdhjendatud kindlustunne on korgetasemeline kindlus, ei anna ISAE (EE) 3000
(muudetud) standardiga koosk®las labiviidud t66vott garantiid, et oluline vaarkajastamine alati
avastatakse (oluline nBuetele mittevastavus).
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Kvaliteedikontroll

Me rakendame rahvusvahelist kvaliteedijuhtimise standardit (Eesti) 1 (tdiendatud) ja sellest
tulenevalt on kehtestanud mitmekilgse kvaliteedikontrollisiisteemi, mis sisaldab
dokumenteeritud poliitikaid ja protseduure vastavuse osas eetikanduetele, kutsestandarditele
ning rakendatavatest seadustest ja regulatsioonidest tulenevatele nduetele.

Me oleme vastavuses Rahvusvahelise Arvestusekspertide Eetikakoodeksite N&ukogu
(IESBA) poolt viélja antud kutseliste arvestusekspertide rahvusvahelise eetikakoodeksi
(sealhulgas rahvusvahelised sdltumatuse standardid) (IESBA koodeks) s6ltumatuse ja muude
eetikanduetega. Eetikakoodeks pdhineb jargmistel aluspdhimdbtetel: ausus, objektiivsus,
kutsealane kompetentsus ja nGutav hoolsus, konfidentsiaalsus ja kutsealane kaitumine.

Labiviidud protseduuride kokkuvote

Meie planeeritud ja labiviidud protseduuride eesmargiks oli saada pdhjendatud kindlust, kas
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviis on vastavuses, kdigis olulistes
aspektides, kohaldatavate nGuetega ja selline vastavus ei sisalda olulisi vigu ega véljajatmisi.
Meie protseduurid h8lmasid eelkdige jargmist:

e arusaamise loomine sisekontrollisiisteemist ja protsessidest, mis on olulised
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande elektroonilise aruandlusvormingu
rakendamisel, sealhulgas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande XHTML-
vormingus koostamisel ja margistuskeele kasutamisel;

¢ kontrollimine, kas XHTML-vormingut rakendati digesti;

e konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande margistamise taielikkuse hindamine
iXBRL-margistuskeele abil vastavalt ESEF-i maaruses Kkirjeldatud elektroonilise
aruandlusvormingu rakendamise nduetele;

o Kontserni ESEF-i taksonoomiast valitud XBRL-margistuste kasutamise, ja kui ESEF-i
taksonoomiast pole sobiv taksonoomiaelement leitud, laiendussiltide loomise
asjakohasuse hindamine; ja

o ESEF-i taksonoomia laienduselementide ankurdamise asjakohasuse hindamine.

Usume, et kogutud tdendusmaterjal on piisav ja asjakohane meie kokkuvdtte avaldamiseks.
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Kokkuvote

Meie arvates, tuginedes ké&esolevas aruandes Kkirjeldatud protseduuridele, vastab
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes aspektides ESEF-i maarusele.

Audiitori madaramine

Meid maarati esmakordselt Hepsor AS-i kui avaliku huvi iksuse audiitoriks 31. detsembril 2021
I[6ppenud konsolideeritud majandusaasta aruande suhtes. Seega on meie katkematu
audiitorteenuse osutamise periood Hepsor AS-le kui avaliku huvi Giksusele kokku kaks aastat.

Vastavus aruandega auditikomiteele

Meie kaesolevas aruandes esitatud auditi arvamus on kooskdélas auditikomiteele 19.aprill.2023
koostatud lisanduva aruandega. Me ei ole osutanud Kontsernile keelatud auditivaliseid
teenuseid, millele on viidatud méaaruse (EL) nr 537/2014 artikli 5 I6ikes 1. Me olime auditi
tegemisel auditeeritavast Uksusest séltumatud.

28.aprill.2023

/Allkirjastatud digitaalselt/

Mart Némper

Vandeaudiitor nr 499

Grant Thornton Baltic OU
Tegevusluba nr 3

Parnu mnt 22, 10141 Tallinn
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hepsor Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2022

Kasumi jaotamise ettepanek

Hepsor AS kontserni omanikele kuuluv jaotamata kasum on:

tuhandetes eurodes 31.12.2022

Eelmiste perioodide jaotamata kasum seisuga 31.12.2021 6132

2022. aasta puhaskasum 1396

Kohustusliku reservkapitali moodustamine -385

Kokku jaotuskdlblik kasum seisuga 31.12.2022 7143
Henri Laks

Juhatuse liige
/ allkirjastatud digitaalselt /
Tallinn, 28. aprill 2023
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