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Eesti kapitalil pGhinev kinnisvaraarendusettevote Hepsor AS (edaspidi ,kontsern” voi ,,Hepsor®) tegutseb Eestis, Latis ja Kanadas.

Kontsern sisenes Lati turule 2017. aastal ja tegutseb sealsel turul Hepsor AS kontsernina alates 2019. aastast. Kanada turul alustas

kontsern tegevust 2023. aastal.

Uhingu konsolideeritud majandusaasta aruanne .pdf formaadis Euroopa iihtse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF)

margistuseta. Originaaldokument on esitatud masinloetavas .xhtml formaadis Nasdaq Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt

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

2023. AASTAAUDITEERITUD
MUUGITULU JA PUHASKASUM

2024, AASTA MUUGITULU- JA
PUHASKASUMIPROGNOOS(30.09.2023 SEISUGA)
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PIKKVAADE (3112.2022 V5 31122023)

2024 AASTAPROGMNOOSIEELDUSED

ARENDUSPROJEKTIDEMUUGITULUPOTENTSIAAL

Perioodialguses Pericodikiigus Pericodil&pus

Lisandus 42 M€
[y

Ld

Kaikide Hepsorni juhitavate projelktide mibdgitulu kakku,
shsdusattevitetemibgitulu, mida ai konsolideerita.

o Maitab milinemahtprojektide tulsst kajastub
tulevikus konsolidesritud midgitulus.

PIPELINE MULUTUS
+2projekti
-3 projekti

+29400m*
-33 600m*

Projekt Eeldus

Manufaktuur 7 S8lmitakse 120 asjadigustehingut.

Paevilja
Haoovimajad
Lillekiila kadud

S8lmitakse 5 asjadigustehingut

S8lmitakse 18 asjadigustehingut.

Ojakalda Kedud Shlmitakse 50 asjadigustehingut,

Strelnieku 4B SSlmitakse 10 asjadigustehingut,

Mameja Rezidence |S8Imitakse 25 asjadigustehingut,

Marupes Darzs Mullakse vimans karter,

Ganibu Dambis Kontserm teenib diritulu,

Blroo 13 Kinnisvarainvesteering hinnatakse umber
Biglasele vadrtusale,
Griine Maja Kontserm teenib diritulu.

ARENDUSPROJEKTIDMUUGIS JA EHITUSES (SEISUGA 31.12.2023)

PROJEKT Korterite arv Miiiidud Miitidud Miilimata Ehitus valmis
kokku korterite arv®  korterite % korterite arv (aasta)

Strelnieku db, Lati 54 24 1% 10 2020
Pasvilja Hoovimajad e} @1 5% 5 2023
Kuldigas Parks, Lati 114 114 100% o 2023
Marupes Darzs, Lati G2 el SN 1 023
CyjakaldaKeodud 1 58 57% 43 2024
Lillekila Kodud 26 3% 18 023
Manufaktuuri 7 150 &1 A% BY 2024
Mameja Rezidence el 1 29% 27 2024
Annenhof Majas 40 5 13% 35 2025
Kokku 73 485 &8% 228

Ao oA Gutavpnane Uitepogutogn - Oorepngtogs . Ents s
Birooll3 4002 43 1% 2023
Grine Maja 3430 3430 100% 2023
Manufaktuuri 7 453 8] 0% 2024
Total 7885 3861 49%

ARENDUSPROJEKTID EHITUSES (31.12.2023)

Alustati2023 Ehituses kokku 31.12.2023 seisuga
329 korterit 329 korterit
453m?  aripinda 453m?  aripinda

Alustatakse 2024, aastal

254 korterit
10206m? aripinda

* Muddud korterite arvsisaldabmakstud broneeringuid, viladiguslepinguid ja asjadiguslepinguid,
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Head Hepsori aktsionarid

2023.

muugitulu ulatus 41,1 miljoni euroni ja puhaskasumiks

Hepsori aasta auditeeritud konsolideeritud

Mudgitulu . I ~ .
kujunes 3,5 miljonit eurot (sh emaettevotte omanikele

41,1

miljonit eurot

kuuluv osa 1,2 miljonit eurot). Arvestades aeglustunud

kinnisvaraturgu, on hea  tulemus.
ehk

konsolideeritud auditeeritud midgitulu 12,9 miljonit

see
2022.

igati

Vordlusperioodil aastal oli Hepsori

eurot ja puhaskasum 1,3 miljonit eurot, (sh emaettevotte omanikele kuuluv

puhaskasum 1,4 miljonit eurot).

Loppenud arendusprojektid

2023. aasta 12 kuu jooksul anti klientidele dle kokku 274 uut kodu

(asjadiguslepingute arv).

Eestis anti kodud ostjatele Ule jargmistes projektides:

- Paevalja Hoovimajade projekt algas juba 2022. aastal ning projekti raames
rajasime kaks kortermaja 96 korteriga, millest esimesed 40 korterit anti

koduostjatele Ule 2022. aasta IGpus. 2023. aasta jooksul andsime ostjatele lile 51

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2023

Kontserni miiligitulu ja kasum soltuvad
otseselt projektide arendustsiiklist, mis
kestab ligikaudu 24-36 kuud. Miilgitulu
tekib alles tsiikli I6pus. Arendustsikli
pikkusest ja arenduse algusest sdltuvalt voib
Uihes kvartalis I0ppeda rohkem projekte kui
teises ja kvartalid véivad nii kasumi kui ka
mudgitulu poolest Uksteisest olulisel maaral
erineda. Seetdttu voib nii majandusaasta
I6ikes tervikuna kui ka kvartalite I6ikes olla
moni aasta vOi kvartal ndrgem ja teine

oluliselt tugevam.

Hindamaks kinnisvaraarendusega tegeleva
ettevotte jatkusuutlikkust ja
majandustulemusi tervikpildis, on kontserni
tulemuste parimaks hindamiskriteeriumiks
ettevotte arendusprojektide portfell ning
kolme aasta keskmised majandusaasta

tulemused.

korterit. Seisuga 31. detsember 2023 oleme kokku sGIminud asjadiguslepingud 91 korterile (95%) ning miimata on 5 korterit.

- Lillekila Kodude projektis on kokku 26 korterit. Projekt valmis 2023. aasta neljandas kvartalis ja 31. detsember 2023 seisuga on

kodu ostjatele lle antud 8 korterit (31%) ning miiimata on 18 korterit.

Latis jatkus kodude lileandmine ostjatele jargmistes projektides:

- Kuldigas Parks projekti raames on valminud kokku 116 kodu ning 31. detsember 2023 seisuga oli
koikide korterite osas asjadiguslepingud sélmitud ja kdik kodud ka uutele omanikele tle antud.

- Marupes Darzs projekti raames on valminud kokku 92 kodu. 31. detsember 2023 seisuga oli vaba (ks

2023. aastal
tle antud

274

uut kodu

korter ja tlejaanud 91 korteri osas oli asjadiguslepingud tehtud ning kodud ostjatele lle antud.

- Strélnieku 4b arendusprojekt valmis 2020. aastal ning 2023. aasta jooksul mutdi
selles projektis kaheksa korterit (sh 4 korterit neljandas kvartalis). 31. detsember

2023 seisuga on kodu ostjatele Ule antud 44 korterit (81%) ja vaba 10 korterit.

Arikinnisvara osas miilisime teises kvartalis Riias asuva Ulbrokas 30 kinnistu koos
Hepsori poolt arendatud StokOfiss 30 arihoonega ning Tallinnas asuvad Tooma
tanava kinnistud. Lisaks valmis teise kvartali 10puks Tallinnas rohelise mdtteviisiga
Griine Maja, mille viimased pinnad anti perioodi I6puks (iirnikele tle. Biroohoone

on neljanda kvartali 16pu seisuga 100% Uurilepingutega kaetud. Sidusettevéttena

Seadusandluse erinevustest tulenevalt
kajastatakse Eestis mdiugitulu kinnisvara
muugil asjadiguslepingu s6lmimisel ning
Latis kajastatakse midgitulu kinnisvara
madgil dldjuhul peale kinnistusraamatu
kande tegemist ning valduse tle andmist,
mis voib toimuda olulise ajalise viivitusega

peale asjadiguslepingu sGlmimist.

kajastatud Biroo 113 puhul pidi Hepsor septembri alguses Girniku poolse Girilepingu rikkumise téttu Gdrilepingu Ghepoolselt
les Gitlema, mille tulemusena vabanes ca 3 500 m2 &ripinda. Blroo 113 kontekstis oleme keskendunud labirdakimistele uute

Glrnikega, huvi ja labiraakimiste hulk on igati arvestatav. Paralleelselt on pooleli kohtuvaidlus endise Girnikuga.
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Ehituses ja miiligis olevad arendusprojektid

2023. aastal on Hepsoril ehituses neli elukondlikku arendusprojekti kokku 329. korteriga - Ojakalda
Kodud (101 korterit) ja Manufaktuuri 7 (150 korterit ning 453 m2 &ripinda) Tallinnas ning Nameja
Rezidence (38 korterit) ja Annenhof Majas (40 korterit) Riias. Nende projektide valmimine on plaanitud
2024 aastasse ning enamus muugitulu kajastatakse samuti 2024. aastal, kuid vdladiguslikke lepinguid ja
kirjalikke broneeringuid on nimetatud nelja projekti peale sdlmitud 31. detsember 2023 seisuga 135-le
korterile (41%).

Uued projektid Tallinnas ja Riias

Hepsor omandas augustis 2023 uued kinnistud Latis soetades 50% SIA “Riga Properties 4” osadest. SIA “Riga properties 4” on
s6lminud ostulepingu kahe kinnistu ostuks Riia ldhistel Dreilini piirkonnas eesmargiga arendada kinnistutel etapiviisiliselt 40 000
m2 dripindasid. Kinnistud asuvad atraktiivses piirkonnas, kus juba paiknevad IKEA kauplus ja SAGA ostukeskus. Arendatavale alale
planeerime luua omandolise ja rohelist mdtteviisi kandva arilinnaku, mis koosneb erinevate funktsioonidega aripindadest, sh

stock-office tlitipi arihoonetest.

Hepsor AS 50%-line tiitarettevdte Hepsor VT49 OU omandas novembris 2023 kaks kinnistut Harju maakonnas Rae vallas. Ostetud

kinnistutel on olemas detailplaneering, mis lubab sinna rajada 4 500 m2 UUritava pinnaga arihoone.

Hepsor Kanadas

Hepsor alustas oma Kanada drisuuna arendamisega 2022. aasta kevadel parast Venemaa s&jalise sissetungi algust Ukrainasse
eesmargiga leida uusi kasvuvéimalusi ning hajutada praeguste koduturgudega seotud geopoliitilisi riske. Kahe aastaga on Kanadas
Glesehitatud &ari alustamiseks vajalik koostoovorgustik alates juriidilistest- ja finantsndustajatest ning I6petades pankade,

turuanallisi- ning maaklerettevotetega.

2023. aasta Iopu seisuga on koos Kanada koostddpartneritega tehtud kaks investeeringut:

- Juunis 2023 soetati koos Kanada partneritega kinnistu aadressil 3406-3434 Weston road. Kinnistu arendamiseks asutati ettevéte
Weston Limited Partnership, milles lisaks Hepsorile ja tema Kanada koosttopartneritele osalevad veel ka erinevad Kanada ja
Euroopa investorid. Soetatud arendusprojekti esimese faasi eesmargiks on kinnistu ehitusmahtude tdstmine 27 000 m2-ilt ca 53
000 m2-ni ning ehitusGiguse saamine kahe kortermaja loomiseks. Maa vaartustamise faas votab eelduslikult aega 2-2,5 aastat,
misjarel saab Weston Limited Partnership otsustada, kas selleks hetkeks loodud tdiendav vaartus realiseeritakse labi kinnistu

edasimugi voi liigutakse projektiga edasi ehitusfaasi.

- Septembris 2023 osteti koos Kanada partneritega 3 kdrvutiasuvat elukondlikuks arenduseks sobivat kinnistut Toronto kesklinnas,
aadressil 164 — 168 Isabella street. Kinnistu arendamiseks asutati ettevdte Elysium Isabella Limited Partnership, milles lisaks
Hepsorile ja tema Kanada koostoopartneritele osalevad veel ka erinevad Kanada ja Euroopa investorid. Soetatud arendusprojekti
esimese faasi eesmargiks on kolme kinnistu liitmine ja tekkinud uuele kinnistule elukondliku k&rghoone planeerimine
ehitusmahus ca 42 000 m2. Maa vaartustamise faas vGtab eelduslikult aega 2-2,5 aastat, misjarel Elysium Isabella Limited
Partnership otsustab, kas saavutatud ehitusdigus realiseeritakse labi kinnistu edasimuidigi voi liigutakse projektiga edasi

ehitusfaasi.
Kokkuvote ja tulevikuvaade

Kontsernile tervikuna oli 2023. aastal kasumlik vaatamata jatkuvalt keerulisele majanduskeskonnale ning korgel pusivatele
intressimadradele. Eelnevast tulenevalt jatab soovida ka kinnisvaraturu aktiivsus tervikuna nii Tallinnas kui ka Riias, kuid samas

olid mitmete Hepsori arendusprojektide muilginumbrid 2023. aastal igati esinduslikud.
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Head meelt tunneme ka selle Ule, et vaatamata globaalsetele, geopoliitilistele- ja majanduslikele tdmbetuultele, on Hepsori
meeskond kdigil koduturgudel keskmisest keerukamatel aegadel teinud head t66d ning hoidnud meie ettevotte vundamendi

tugeva ning jaatkusuutlikuna. Oma panuse vdiks tulevikku vaatavalt anda Kanada drisuuna kdivitamine 2023. aastal.

2023. aasta kolmandas kvartalis uuendasime prognoosi 2024. aasta kohta. 2024. aastaks prognoosime muugituluks 43,1 miljonit
eurot, puhaskasumiks 4,5 miljonit eurot ning sellest emaettevotte osanikele kuuluvaks puhaskasumiks 2,5 miljonit eurot. Kliendid
ei langeta tana kdll kiireid ostuotsuseid, kuid huvi meie projektide vastu on jatkuvalt olemas ning jatkame olemasolevate ja uute

projektide elluviimist.

2024. aastal soovime alustada vahemalt kolme uue projekti ehituse ja muiigiga. Latis plaanime alustada kahe projekti ehituse ja
muugiga. Ulbrokas 34 drihoone Uiritava pinnaga ca 9 000 m2 ja Zala Jugla projekt 105 uue koduga. Tallinnas, Manufaktuuri
kvartalis, kavandame jargmise etapi ehitust ja miuki aadressil Manufaktuuri 5. Rekonstrueerime endise Balti Puuvilla Ketramise
ja Kudumise Vabriku peahoone A energiklassi hooneks, kuhu rajame darmiselt omandaolised kdrgete lagedega ning maakutte- ja

jahutusega energitdhusad kodud ja dripinnad. Projekti miiligiga stardime juba 2024 | kvartalis.

Oleme Hepsoris endiselt mdddukad optimistid ning vaatame kinnisvaradri kui pikaajalist protsessi. Soovime projekte kdivitada ja

arendada, analiilsides riske ning véimalusi, alati tle turutsiklite.

Henri Laks

Juhatuse liige
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Tegevuskeskkond

EESTI JA LATI

Majanduskeskkond. Statistikaameti andmetel pisis kogu 2023. aasta valtel Eestis laiapGhjaline majanduslangus. Eesti SKP langes
2023. aastal 3% (2022: langus 1,3%). Majanduslanguse tingisid viimasel kahel aastal toimunud kiire hinnakasv, mis mdjutas kaiki
sektoreid, kasvavad intressikulud, kahanenud eksport ning Vene- Ukraina sGjast tulenev ebastabiilsus. Aastaga kasvasid hinnad
9,2% (2022: kasv 19,4%). Eesti Panga andmetel oli registreeritud t66tuse maar 2023. aastal 6,1% (2022: 5,6%) ning Statistikaameti
andmetel kasvas ehitushinna indeks 2023. aastal 6,1% (2022: kasv 17,8%).

Lati Statistikaameti andmetel kahanes Lati majandus 2023. aastal 0,3% (2022: +2,2%). Inflatsioon oli Latis 2023. aastal kill kdrge
9,1% (2022: 17,3%), kuid jai alla 11,9%-ni kiiindinud palgakasvule (2022: 7,5%). Registreeritud t66tuse maar oli Latis 2023. aastal
6,5% (2022: 6,9%). Ehitushinnaindeks kasvas 17,1% (2022: 19,7%).

SKP kasv Inflatsioon Tootus

5%
L - _--..-----
== .

2021 2022 2023 2024* 2021 2022 2023 2024* 2021 2022 2023 2024*

B Eesti B L

Eesti Panga majandusprognoosi kohaselt kujuneb Eesti majanduslangus seni arvatust pikemaks ning majandus langeb kolmandat
aastat jarjest ka 2024. aastal (prognoositav majanduslangus 0,4%). Majanduslanguse peamiseks pOhjuseks Eestis on
eksporditurgude halb seis ja kahanenud konkurentsivéime ning sisetarbimist parssivad maksutdusud. Mdningast majanduskasvu
on oodata alles 2025. aastal, kuid prognoosi kohaselt saavutatakse Eestis languseelne SKP tase alles 2026. aastal. Lisaks

prognoosib Eesti Pank 2024. aastaks tarbijahindade 3,4% kasvu ning t66tuse madra tdusu jatkumist 9%-ni.

Lati keskpank seevastu prognoosib 2024. aastaks majanduse taastumist (prognoositav majanduskasv 2%), sest inflatsioon on
alates 2023. aasta teisest poolest pidurdunud, keskmine palgakasv lletas 2023. aastal inflatsiooni ning palgad jatkavad tdusmist

ka 2024. aastal. Lati keskpank prognoosib 2024. aastaks tarbijahindade kasvuks 2% ja to0tuse maara langust 6,3% tasemele.

Keskmiseks palgakasvuks ootab Eesti Pank 2024. aastal 6,6% ning Lati keskpank 8%. 2023. aastal ulatus keskmine brutopalk Eestis
1 832 euroni ning Latis 1 537 euroni. Keskmised brutopalgad riikide pealinnades Tallinnas ja Riias olid vastavalt keskmiselt 2 151
eurot ja 1 706 eurot. Jatkuvast kiirest palgatdusust ei piisanud kdrgete intressimadrade ja endiselt kdrgete kinnisvarahindade
negatiivse moju torjumiseks, mistdottu elukondliku kinnisvara kattesaadavuse vdahenemine jatkus ka 2023. aastal saavutades

eeldatava pdhja aasta IGpul.
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2022. aastal alanud Euribori t6us pidurdus 2023. aasta teises pooles ning erinevate prognooside kohaselt on 2024. aastal oodata

euribori mdningast langust, mis parandab eluasemete kattesaadavust.

Tarbija kindlustunne uue eluaseme ehitamiseks voi ostmiseks

-100
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Lati

Eesti

Elukondlik kinnisvara. Eesti Maa-ameti statistika pohjal tehti Tallinnas 2023. aastal 7 467 (2022: 8 717) korterite ostu-
midgitehingut, mis on 14% vdahem kui aasta varem. Tehingute arvu langus on majanduslanguse tingimustes ootusparane.
Pikaajalisest keskmisest madalama tehingute arvu peamiseks pdhjuseks on madal tarbija kindlustunne, mis on olnud ndrk ning
langevas trendis labi terve aasta. Kindlustunnet mdjutasid (ildine majanduslik ebakindlus ja sellest tingitud ebakindlus t66turu
vdljavaadete osas ning jatkuv ostujou langus. Taiendavalt annab turul jatkuvalt tooni ootus, et kinnisvara hinnad hakkavad
margatavalt langema. Selline ootus ei ole suures plaanis realiseerunud. Hoolimata uusarenduste mutgitehingute proportsiooni
vdhenemisest tehingute Gldmahus, pisis kinnisvara ostu-miiligitehingute mediaanhind sarnasel tasemel aasta varasemaga-
2023. aastal 2 062 eurot/m2 (2022: 2 067 eurot/m?2).

Keskmine tehingu hind
EUR/m?
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Tallinn Riia

Portaali KV.ee andmetel pisib aktiivsete pakkumiste arv 2022. aastal saavutatud tasemel, mis on jatkuvalt ca 23% allpool
pikaajalist keskmist aktiivsete pakkumiste arvu - 31. detsembri 2023 seisuga aktiivsete pakkumiste arv Tallinnas vahenes aasta
varasemaga vorreldes 4,8% vorra 3 668 lhikuni (31. detsember 2022: 3 852).

10
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Tallinna uusarenduste turul pUsisid hinnad oluliste muutusteta. 31. detsembri 2023 seisuga oli keskmine Tallinna uusarenduse
ruutmeetri hind 4 238 eurot (31. detsember 2022: 4 166 eurot/m2), mis on 1,7% k&rgem aasta varasemast. Aasta jooksul jatkus
2022. aastal alanud pakkumiste arvu tdus — uusarenduste pakkumiste arv suurenes aasta jooksul 2 708 Ghikuni 31. detsembri
2023 seisuga (31. detsember 2022: 2 228 ihikut). Kahanenud ndudluse ja varem alustatud projektide valmimise tulemusena
suurenes valmis, kuid miimata korterite jadk uusarendustes 2023. aasta I6puks 889 tihikuni (31. detsember 2022: 267 Ghikut),
mis suurendab klientide valikut ja konkurentsi projektide vahel. Suurenenud pakkumise maht annab ostjatele v8imaluse olla
koduostu otsuste tegemisel varasemast marksa valivam ning v8imalusel likata ostuotsus edasi Euribori maara stabiliseerumise

ootuses.

Eesti ja Ldti uute eluasemete kvartaalne hinnaindeks
Il kvartal 2021 - Il kvartal 2023
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Colliersi poolt koostatud analiilsi kohaselt parssis sarnaselt Eestiga ka Latis finantseerimiskulude tdus, energiahindade kriis ja
tldine elukalliduse tdus jatkuvalt tehinguaktiivsut Riia uusarenduste turul. Piiratud ndudlus tingimustes pakkusid arendajad
tehinguni joudmiseks allahindluseid ja pakett-tehinguid. Tdiendavalt kdivitasid arendajad vahem uusi projekte ja ei kiirusta oma
maapanka laiendama, mistdttu ka 2024. aastaks oodatakse vdiksemas mahus uue pakkumise lisandumist turule. 2023. aasta
I6puks miiligis uusarenduste korterite jaak oli 3 840 thikut, mis on 7% vaiksem vorreldes 2022. aasta I6puga. Samal ajal kasvas

miilmata kuid valmis korterite arv aasta varasemaga vorreldes 50% vorra 1 780 iihikuni.

Aasta jooksul toimus asjadiguslepingute alusel Riia piirkonnas kokku 2 170 uusarenduste ostu-mulgi tehingut, mis on vaid 5,2%
vahem aasta varasemast ja plsib niivord kdérgena varem kokku lepitud eelmiiligi tehingute toel. Asjadigustehingute
hinnadiinaamikas jatkus mutgihinna kasv, mille pdhjuseks oli jatkuvalt 2021-2022. aastatel toimunud kiire ehitushinna tdus.
Keskmine asjadigustehingu hind oli 2 530 eurot/m2 (2022: 2 240 eurot/m2), mis on 12,9% enam aasta varasemast. Seevastu

eelmitgi hinnad on pusinud alates 2022. aasta stigisest stabiilsed keskmiselt 2 850 eurot/m?2 juures.

Lati Statistikaameti andmetel tdusis elamispindade hinnaindeks 2023. aastal kokku 3,8%, seejuures uusarenduste hinnaindeksi
tous oli vorreldes jarelturu tehingutega kiirem moodustades kokku 6,6%. Erinevalt Tallinnast, on kinnisvara kattesaadavus Riias

jatkuvalt vaga hea.

Arikinnisvara. Ulevaade tugineb Colliersi koostatud analiiisile. Investeeringute mahud nii Eestis kui ka Litis jdid 2023. aastal alla
tavaparase ca 300 miljoni euro suuruse taseme, kuna miiijate ja ostjate ootuste vahel tehingu hinna osas on jatkuvalt kaarid.

Kapitalisatsioonimaarad on tdusuteel ning 0,25-1,5% vorra kdrgemad aasta varasemast.

11
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Tallinna blirooturu areng on viimastel aastatel olnud jatkuvalt aktiivne. 2023. aasta |0pu seisuga valmis Tallinnas 877 tuhat
ruutmeetrit blroopinda ning ca 51 tuhat ruutmeetrit biroopinda peaks valmima 2024. aasta jooksul. Biliroode segmendi
vakantsus oli keskmiselt 10,3% ning kapitalisatsioonimaar 6,79%. Vakantsimaar kasvas aasta jooksul kdikide kvaliteediklasside
I6ikes tdnu ettevGtete kolimisele vanematelt pindadelt uuematele ning mitmete IT ettevdtete otsusele vdhendada
personali/tegevusmahtusid. Ettevdtted hindavad varasemast kriitilisemalt oma ruumivajadusi ning on vdimalusel valmis valima
vdiksema pinna, mistdttu v8ib oodata vakantsimdara suurenemise trendi jatku. Uute projektide kdivitamisel on vBtmeteguriks

tugeva ankurrentniku olemasolu.

Noudlus lao- ja tootmiskinnisvara jarele on Tallinnas jatkuvalt suur, sealhulgas otsitakse uusi suuri ja kliendi vajadustele vastavaid
ning stock-office tlilipi hooneid. 2023. aasta jooksul valmis Tallinnas ja selle [ahilimbruses ligikaudu 44 tuhat ruutmeetrit lao- ja
tootmiskinnisvara. 2024-2025. aasta jooksul oodatakse tdiendavalt 102 tuhande ruutmeetri lao- ja tootmiskinnisvara lisandumist

turule. NGudlusest tulenevalt on Giritasemed pusinud stabiilsena ning vakantsus tdusis vahesel maaral 4,6%-ni.

Riias oli 2023. aasta |0pu seisuga ca 649 tuhat ruutmeetrit biroopindasid ning enam kui 61 tuhat ruutmeetrit uusi biroopindu
valmimas 2024. aastal. NGudlus kontoripindade osas pusib kdrge ning varasemad kartused uute drihoonete vakantsuse osas ei
ole realiseerunud- viimastel aastatel valminud kontorihoonete taituvus pusib lle 80%. 2024. aastal oodatakse kuue drihoone
valmimist ning seejuures ei prognoosita markimisvddrset vakantsuse tdusu. Arendajad on uute projektide alustamisega
kdhklevad, kuna hiljuti on arendatud palju biiroopindasid ja arvestatav maht on veel ehitusjargus. Lisaks on ehituskulud tdusnud
ning bliroopindade kasutuselevott aeglane. Riias tdusis blroopindade vakantsimdar 20%-ni ning kapitalisatsioonimaar 6,5%-ni.
Positiivse trendina lepivad Girnikud uusarendustes kérgemate Ulrimadradega eeldusel, et kogukulud jadvad samaks. See on

saavutatav parema energiatGhususe ja pideva hiibriidtddga, mis véimaldab Glrida 20-30% vaiksemaid ruume.

Riias Uletab ndudlus lao- ja tootmispindade jarele jatkuvalt pakkumist ning uusarendused saavutavad valmimisel 100% tdituvuse,
mistdttu segmendis vakants puudus 2023. aasta IGpul. 2024. aastal on valmimas neli lao- ja tootmispinna projekti, mis on senistest

pisut kérgema ehitusmaksumusega ja seetSttu on oodata Glritaseme md&ningast tGusu.

Kinnisvaraturu valjavaade. Nii Eesti kui ka Lati kinnisvaraturgu mdjutavad 2024. aastal jatkuvalt kasvavad hinnad, kdrge Euribori
maar ning sellest tingitud tarbija vahene kindlustunne. Positiivse signaalina pidurdus Euribori kasv 2023. aasta juunis ning
stabiliseerus 31. detsember 2023 seisuga 3,861% juures. 2024. aasta osas oodatakse Euribori markimisvaarset langust, eriti aasta

teises pooles, mis looks eeldused uusarenduste turu tehinguaktiivsuse kasvule.

Bliroopindade turul on arvestatav seos todpuuduse ning vakantsi vahel. Eestis prognoositakse 2024. aastaks majanduslanguse
jatkumist koos to6puuduse kasvuga, mistdttu voib eeldada, et ka jargmisel aastal ndudlus biiroopindade jarele pisut vaheneb ja
vakants suureneb. Latis prognoositakse majanduse péérdumist kasvule ning td6puuduse marginaalset vahenemist, mis voiks anda

leevendust niigi Baltikumi kdrgeimale vakantsi maarale.

Keerulises majanduskeskkonnas tdstatub kuluefektiivsus teravamalt pdevakorda nii eraisikute kui ka ettevGtete jaoks, mistottu
turu ndudmised nii elu- kui ka drihoonete energiatohususele kasvavad. Nii koduostjad kui ka arikinnisvara turuosalised on selles
kiisimuses Uha teadlikumad. Viimasel ajal on enamik ettevétteid plldnud rakendada energiasddastumeetmeid, alustades
lihtsatest asjadest nagu valgustuse reguleerimine ja energiaseadmete uuendamine, kuni ekspertide palkamiseni, et kontrollida
energiatarbimist ja soovitada optimeerimist. Tdiendava tohususe leidmiseks on (ha enam vdetud kasutusele alternatiivseid

energiaallikaid. Ootame, et energiahindade langusest hoolimata pUsib see trend ka 2024. aastal.
KANADA

Majanduskeskkond. Kanada majandus on stabiilne, kuid seisab silmitsi mitmete valjakutsetega, sealhulgas globaalsete
kaubanduspingetega ja COVID-19 pandeemia jarellainetusena tekkinud mdjudega. 2023. aastal kasvas sisemajanduse

koguprodukt méddukad 1,1% (2022: 3,8%) ning tarbijahinna indeks tOusis aasta vordluses 2023. detsembri seisuga 3,4%.
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Majanduse kasvutempo on siiski COVID-19 pandeemia-eelse ajaga vorreldes aeglasem. Toopuudus langes 5,8%-le, mis naitab
tooturul plsivat aktiivsust ja toohdive soodsat seisundit. Majandusaktiivsust piirab Kanada keskpanga poolt kehtestatud korge
baasintressimaar, mis pisib 5% juures (Kanada keskpanga eesmark on hoida inflatsioon vahemikus 1-3%). Kanada keskpank on
indikeerinud kavatsust intressimddra 2024. aastal alandada, kuna prognooside kohaselt inflatsioon leeveneb ja kérgemad

intressimaéarad parsivad majanduskasvu.

Kinnisvaraturg. Toronto kinnisvaraturu valjavaadete hindamisel on (ks olulisimaid muutujaid elanikkonna kiire juurdekasv.
Toronto linna elanikkond on 2,9 miljonit ja prognooside kohaselt kasvab jatkuva rahvusvahelise immigratsiooni toel 2030. aastaks
3,5 miljonile, mis toetab pikas perspektiivis ndudlust kinnisvara jarele kdikides segmentides ning toetab ka hinnakasvu. 2023.
aasta oli turbulentne - vajadust elupindade jargi on, kuid kdrgete intressimddrade tdttu tehinguaktiivusus 2023. aasta teises
pooles kahanes. Kinnisvarahinnad on pisinud suhteliselt stabiilsed ning eksperdid ennustavad ldhitulevikus kinnisvarahindade
tusu, arvestades linna jatkuvat kasvu ja atraktiivsust nii kohalike kui ka rahvusvaheliste investorite jaoks. Elanikkonna arvu kasvu
arvestades rakendatakse meetmeid, mis véimaldavad linna asustustihedust suurendada ning elamufondi kiirendatud korras

uuendada/suurendada, mis loob soodsa majanduskeskkonna kinnisvara arendustegevuseks.
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Arendusprojektide Ulevaade

Seisuga 31. detsember 2023 on kontsernil erinevates arendusfaasides kokku 25 aktiivset arendusprojekti* (31. detsember 2022:
26 projekti) ja 171 800 ruutmeetrit miitidavat pinda (31. detsember 2022: 176 000 ruutmeetrit).

Olulised muutused arendusportfellis 2023. aasta jooksul:

v" Klientidele anti lle kodusid valminud projektides kokku 15 500 m2 ulatuses.

v Tallinnas, Lasnaméael miidi aadressidel Tooma tn 2, Tooma tn 4 ja Tooma tn 6 asuvad kinnistud, mille prognoositud
miidav pind oli 10 500 m?2.

v" Hepsor U30 SIA osade mitigitehingu raames muidi Riias valminud 3 642 m? Giripinnaga stock-office tuitipi drihoone.

v Augustis tasus Hepsor Latvia OU osakapitali sissemakse Riga Properties 4 SIA osakapitali, saades ettevdttes 50%-lise
osaluse, eesmaérgiga arendada ligi 40 000 m? ulatuses &ripinda.

v' Koos Kanada partneritega osteti juunis elukondlikuks arenduseks sobiv kinnistu Torontos, aadressil 3406-3434 Weston
road, eesmargiga suurendada ehitusmahte 27 000 m2-ilt ca 53 000 m2-ni ning ehitusdiguse saamine kahe kortermaja
loomiseks.

v' Koos Kanada partneritega osteti 3 kdrvutiasuvat elukondlikuks arenduseks sobivat kinnistut Toronto kesklinnas aadressil
164 — 168 Isabella street. Arendusprojekti esimese faasi eesmargiks on kolme kinnistu liitmine ja tekkinud uuele
kinnistule elukondliku kdrghoone planeerimine ehitusmahus ca 42 000 m?.

v" Novembris omandas Hepsor AS koos partneriga kaks kinnistut Rae vallas ca 4 500 m? {iliritava pinnaga arihoone

arendamiseks.

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

Planeering menetluses 33323 24801

Ehitus alustatud %] 22877

Ehitusluba clemas 17 382 20833

Ehitusluba tactlemisel 29 865 13 067

Valmis ehitusprojektid 7478 1712

=]

10000 20 000 30 000 40000 50000 60 000 70 000

B Ar MElukondlik

*Vidlja arvatud Kanada projektid
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Arendusportfelli jaotus riikide ja valdkondade vahel* (seisuga 31. detsember 2023):

Elukondlik
48%

Kokku
171 800 m?

Kokku

171 800 m?

Ari
52%

*Vdlja arvatud Kanada projektid

Arendusprojektid Kanadas (seisuga 31. detsember 2023):

Nditame Kanada projekte eraldi, sest Hepsori osalus esimestes Kanada projektides on proportsionaalselt vaiksem kui Eesti ja Lati
projektide puhul ning Kanada projektid on kajastatud finantsinvesteeringuna. Tegeleme Kanadas esialgu maavaarindamise
protsessiga.

Weston road projekti esimese faasi eesmirgiks on kinnistu ehitusmahtude tdstmine 27 000 mZilt ca 53 000 m?-ni ning
ehitusdiguse saamine kahe kortermaja loomiseks.

Isabella projekti esimese faasi eesmargiks on Torontos aadressil 164 — 168 Isabella street asuva kolme kinnistu liitmine ja
tekkinud uuele kinnistule elukondliku kdrghoone planeerimine ehitusmahus ca 42 000 m2.

Isabella
42 000 m?

Kokku
95 000 m?

Weston
53 000 m?
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Arendusprojektid Tallinnas (seisuga 31. detsember 2023)

Planeering Ehitusluba Ehituses ja/ Valmis objekt,
menetluses menetluses/olemas voi milgis teenib rahavoogu

0 Narva mnt Manufaktuuri 5 Q Manufaktuuri 7 @ Meistri 14
150,1502,1506 @) Manufaktuuriz @) Nommetee 57 @ Parmumnt i3

@ Avarit Lembitu 4 @ racviiiat

Kadaka tee 197 @ Paldiski mnt 227¢

(3]
O rocvilas, 7,9
(5 )

Vana-Tartu mnt 49
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Arendusprojektid Riias (seisuga 31. detsember 2023)

Planeering Ehitusluba menetluses/ Ehituses ja/vdi

menetluses olemas mudlgis

a Riga Properties 4 Ganibu Dambis 17a 0 Jurmalas Gatve / Imanta 8. linija
Saules aleja 2a e Liela 45, Marupe
Ulbrokas 34 © streinieku 4o
Braila 23 e Ranka Dambis 5
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Projektid Torontos (seisuga 31. detsember 2023)

Lake Ontario

Maa vaarindamiseks ostetud kinnistud

o 3406-3434 Weston road, Toronto

e 164 - 168 Isabella street, Toronto
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hepsor

Valmis arendusprojektid (seisuga 31. detsember 2023):

Projekt:

. Aadress:
. Korterite arv:
Ehituse 10pp:
Koduleht:

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

2020

hepsor.lv/strelnieku4db

Asjadigusleping
Renditud Korterid

Projekt:

Aadress:

Korterite arv:

Ehituse 10pp:

Koduleht:

Paevalja Hoovimajad
Hepsor PV11 OU

Paevialja 11, Lageloo 7,
Tallinn

96

| etapp IV kvartal 2022
Il etapp | kvartal 2023

hepsor.ee/paevalja

Asjadigusleping

Vabad korterid

Projekt:

Aadress:
Korterite arv:
Ehituse algus:
Ehituse 10pp:
Koduleht:

Marupes Darzs
Hepsor Marupe SIA

Liela 45, Marupe,
piirkond

92
Il kvartal 2022
Il kvartal 2023

hepsor.lv/Marupesdarzs/e

n/

Asjadigusleping
Vabad korterid
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Projekt:

Aadress:

Korterite arv:

: Ehituse algus:

Planeeritud ehituse
[Gpp:
Koduleht:

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2023

Lillektila Kodud
Hepsor N57 OU

NGmme tee 57, Tallinn

26 Voladigusleping
IV kvartal 2022
IV kvartal 2023

hepsor.ee/lillekylakodud/

Projekt: Blroo 113
Hepsor P113 OU
Aadress: Parnu mnt 113, Tallinn
Ul','lritav plnd 4002 m2 Ulirilepingutega
kaetud
Taituvus: 100%
Ehituse |10pp: IV kvartal 2022
Koduleht: byrool13.ee/
Projekt: Griine Maja
Hepsor M14 OU
Aadress: Meistri 14, Tallinn
Uiiritav pind: 3430 m2
100%
Ehituse algus: IV kvartal 2020 udrilepinguga

Ehituse 10pp:
Koduleht:

kaetud

Il kvartal 2023

gryne.ee
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Elukondlikud arendusprojektid, mille ehitusega on alustatud (seisuga 31. detsember 2023):

Projekt:

Aadress:

+ Korterite arv:

Ehituse algus:
Planeeritud ehituse 16pp:

Koduleht:

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2023

Ojakalda Kodud
Hepsor 3TORNI OU

Paldiski mnt 227c, Tallinn
101

[l kvartal 2022

Il kvartal 2024

hepsor.ee/ojakalda

Volaodigusleping

Broneerimisleping

Projekt:

Aadress:

Korterite arv:

Uliritav pind:

Ehituse algus:
Planeeritud ehituse 16pp:

Koduleht:

Manufaktuuri Kvartal
Hepsor Phoenix 2 OU

Manufaktuuri 7, Tallinn
150

453 m?

| kvartal 2023

[l kvartal 2024

hepsor.ee/manufaktuur/m7

Voladigusleping

Projekt:

Aadress:
Korterite arv:
Ehituse algus:

Planeeritud ehituse 15pp:

Nameja Rezidence
Hepsor RD5 SIA

Ranka Dambis 5, Riia
38

| kvartal 2023

[l kvartal 2024

Véladigusleping

Koduleht: hepsor.lv/namejarezidence/en/
Projekt: Annenhof Majas

Hepsor JG SIA
Aadress: Jurmalas Gatve/Imanta 8.

Korterite arv:
Ehituse algus:
Planeeritud ehituse 18pp:

Koduleht:

linija, Riia

40

IV kvartal 2023
| kvartal 2025

hepsor.lv/annenhofmajas/

Broneerimisleping
Voladigusleping
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2023. aastal I6petatud ja miiiidud arendusprojektid:

Projekt: Kuldigas Parks
Kvarta SIA
Aadress: Gregora iela 2a, Riia
Korterite arv: 116
Ehituse algus: IV kvartal 2021
Ehituse 16pp: Il kvartal 2023
Kasumiosalus: 40%
Projekt: StockOffice 30
Hepsor U30 SIA
Aadress: Ulbrokas 30, Riia
Udiritav pind: 3642 m2
Ehituse 16pp: | kvartal 2023
Kasumiosalus: 56%
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Arendusprojektid, mille ehitusega alustatakse 2024. aastal (seisuga 31. detsember 2023):

Projekt:

Aadress:
Korterite arv:
Udiritav pind:

Ehituse algus:

Planeeritud ehituse 16pp:

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2023

Manufaktuuri Kvartal
Hepsor Phoenix 3 0U

Manufaktuuri 5, Tallinn
149

1515 m?

| kvartal 2024

Il kvartal 2027

Koduleht: hepsor.ee/manufaktuurivabrik/
Projekt: Zala Jugla
Hepsor Jugla SIA
Aadress: Braila Str 23, Riia

Korterite arv:
Ehituse algus:

Planeeritud ehituse 16pp:

105
Il kvartal 2024
IV kvartal 2025

Projekt:

Aadress:

Udiritav pind:

Ehituse algus:
Planeeritud ehituse 10pp:

Koduleht:

StokOfiss 34
Hepsor U34 SIA

Ulbrokas 34, Riia
8691 m?

Il kvartal 2024
IV kvartal 2025

hepsor.lv/stokofissu34/en/
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Ehituses olevate ja valminud korterite arvu muutus
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Ehituses ja miiiigis olevad elukondliku kinnisvara mahud, korterid (seisuga 31. detsember 2023):

Korterite Korterite % Ehituse valmimine
arv kokku

Strélnieku 4b, Lati Valmis 2020
| etapp IV kv 2022

Paeviélja Hoovimajad Valmis 91 5 95% 59

Il etapp | kv 2023
Kuldigas Parks, Lati Valmis 116 0 100% 0 Il kv 2023
Marupes Darzs, Lati Valmis 91 1 99% 1% Il kv 2023
Lillekiila Kodud Valmis 8 18 31% 69% IV kv 2023
Ojakalda Kodud Ehituses 58 43 57% 43% Il kv 2024
Manufaktuuri 7 Ehituses 61 89 41% 59% Il kv 2024
Nameja Rezidence, Ldti  Ehituses 11 27 29% 71% 11l kv 2024

Annenhof Majas, Lati Ehituses I kv 2025

*Miitidud korterite arv/protsent sisaldab makstud broneeringuid, véladiguslepinguid ja asjadiguslepinguid.
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Ehituses olevad arikinnisvara mahud, 2022-2023:
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31.12.2021

Ehituses oleva drikondliku kinnisvara m?
31.12.2022

Ehituses oleva drikondliku kinnisvara m?
31.12.2023

Ehituses oleva drikondliku kinnisvara m?

Biiroo113 valmimine 5
Narva mnt 170 valmimine 5

Manufaktuuri 7 alustamine 5

StockOffice U30 valmimine

2023. aastal alustati Manufaktuuri 7 projekti raames valmivate &ripindade ehitusega (453 m?) ning Il kvartalis valmisid ja anti

Glrnikele Gle viimased Griine Maja aripinnad.

Arikinnisvara arendusprojektide tiituvus (seisuga 31. detsember 2023):

Uiiritav pind Uiirilepingutega kaetud | Uiirilepingutega kaetud
m2 m? %
Blrool13 4002 431 11%
Griine Maja 3430 3430 100%
Manufaktuuri 7 0%

Lisaks kontserni arendatud uutele ari- ja biroohoonetele 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 2023 koosnes kontsern emaettevottest, 43 tltarettevittest ja Uhest sidusettevSttest (31. detsember 2022:
emaettevdte, 38 tiitarettevdtet, 2 sidusettevdtet). Tatari 6a Arenduse OU, Weston Limited Partnership ja Elysium Isabella Limited

Partnership kajastatakse kui finantsinvesteeringut.

Hepsor AS

50 - 100% < 50% BO% 100%

Hepsor BALT SIA Hepsor SIA (100%) % Sidusettevdtted Kamada SPv1 00

Hepsor AGEN24 SIA Hepsor Marupe SIA (50%) Iy hi sl Hepsor P113 00 (45%)
Hepsor S4B SI1A L I

SIA “Riga Properties 4" (50%
iga Properties 4" ( ] 100%
Hepsor SA2 SIA (51%) l

Hepsor RDS S1A (100%)
Hepsor U34 SIA (70%) Hepsor SPV | Ltd.

Hepsor Jugla SIA (100%) v
Hepsor Ganibu Dambis SIA e — ring I I
(100%) BALS SIA Tatari 6a Arenduse O 14.5% 5%
Hepsor JG SIA (100%) w *
Weston Limited Elysium Isabella
Partnership Limited
Partnership

2023. aasta jooksul toimusid kontserni struktuuris jargmised muudatused:

v 23.01.2023 omandas Hepsor Latvia OU tdiendavalt 29%-lise osaluse Hepsor BAL9 OU-s, viies oma osaluse tiitarettevdttes
100%-ni. Aktsiate tagasiostuleping s6lmiti seoses Balozu 9 elamuarendusprojekti valmimisega Riias.
v Aprillis asutas Hepsor Kanada OU tiitarettev&tte Hepsor Kanada SPV 1 OU. Hepsor Kanada SPV 1 OU asutas omakorda

tltarettevotte Kanadas, Hepsor SPV | Ltd.

v" Hepsor AS-i tiitarettevdte Hepsor Latvia OU miiiis Hepsor U30 SIA osad 10. mail 2023 s&lmitud miiligilepingu alusel.

v Augustis 2023. aastal ostis Hepsor AS vihemusosanikelt vilja osalused Hepsor N170 OU-s, saades ettev&tte 100%-liseks
omanikuks.

v Augustis 2023 omandas Hepsor Latvia OU 50% osaluse (ihingus SIA ,Riga Properties 4“.

v" Juunis ning septembris 2023 sdIlmis Kanada tiitarettevdte Hepsor SPV | Ltd partnerluslepingud Torontos Weston’i ning
Isabella kinnistute arendamiseks.

v Oktoobris asutas Hepsor AS 50%-lise osalusega tiitarettevdtte Hepsor VT49 OU, mis omandas 3. novembril 2023 kaks
kinnistut Rae vallas.

v Detsembris asutas Hepsor AS tiitarettevdtte Hepsor M7 OU.
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Olulised sindmused

v’ Hepsor ASi kontserni ettev&te Hepsor RD5 SIA ja Mitt&Perlebach SIA allkirjastasid 16. martsil 2023 lepingu Nameja Rezidence
arendusprojekti ehitamiseks Riias. Ehituslepingu maht on ligikaudu 4,6 miljonit eurot, millele lisandub kdibemaks.

v/ 15. mértsil 2023 allkirjastasid Hepsor ASi tiitarettevéte 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 ettevdte Hepsor Phoenix 2 OU ja Mitt&Perlebach OU allkirjastasid 8. martsil 2023 lepingu Manufaktuuri 7
arendusprojekti ehitamiseks Manufaktuuri Kvartalis PGhja-Tallinnas. Ehituslepingu maht on ligikaudu 18,5 miljonit eurot,
millele lisandub kdibemaks.

v" Aprillis asutas Hepsor Kanada OU tiitarettev&tte Hepsor Kanada SPV 1 OU. Hepsor Kanada SPV 1 OU asutas omakorda
tUtarettevotte Kanadas, Hepsor SPV | Ltd.

v"20. Aprillil 2023 allkirjastasid Hepsor Latvia OU tiitarettevdte Hepsor RD5 SIA ja Bigbank AS Liti filiaal laenulepingu summas
4 miljonit eurot. Kolmeaastase tdhtajaga laenu eesmaérk on finantseerida Nameja Rezidence arendusprojekti ehitust Riias.

v Hepsor AS-i tiitarettevdte Hepsor Latvia OU sdlmis 10. mail 2023 Hepsor U30 SIA osade miiligilepingu East Capital Real Estate
IV kinnisvarafondiga. Hepsor U30 SIA omab Riias aadressil Ulbrokas iela 30 asuvat kinnistut, millel paikneb Hepsor poolt
arendatud 3 642 m? iiliripinnaga stock-office tiilipi drihoone nimega StokOfiss U30.

v Hepsor AS kontserni kuuluvad ettevdtted T2T4 OU ja Hepsor Tooma OU sdlmisid 10. mail 2023 asjadigusliku ostu-
muugilepingu Tallinnas, Lasnamael aadressidel Tooma tn 2, Tooma tn 4 ja Tooma tn 6 asuvate 44 959 m? kogupindalaga
kinnistute miiligiks, millest 24 060 m? moodustas drimaa ja llejaddnud osa lildkasutatav maa.

v Hepsori Kanada titarettevdte Hepsor SPV | Ltd tegi juunis esimese investeeringu Kanada kinnisvaraturule, kus koos Kanada
partneritega osteti elukondlikuks arenduseks sobiv kinnistu Torontos, aadressil 3406-3434 Weston road.

v' Hepsor AS tiitarettevSte Hepsor Latvia OU allkirjastas 25. augustil 2023 lepingu, millega soetatakse 50% SIA ,Riga Properties
4“ osadest. SIA ,Riga Properties 4“ on sdlminud ostulepingud kahe kinnistu ostuks Latis Riia Idhistel kogupindalaga 74 314 m2.
Kinnistute arendamisel on Hepsori partneriteks Rigas Ipasumu Fonds SIA ja Venturecorp Property Holdings UAB.

v' Hepsor AS-i 45%-lise osalusega sidusettevéte Hepsor P113 OU itles iles ilirilepingu Novel Clinic Assets OU-ga tilirniku poolse
Gdrilepingu tingimuste olulise rikkumise tdttu. Hepsor tegeleb vabanenud uiiripinnale (3 575 m?) uute Glirnike otsimisega.

v Hepsor AS-i Kanadas registreeritud titarettevte Hepsor SPV | Ltd tegi 20. septembril 2023 oma teise investeeringu Kanada
kinnisvaraturule. Koos Kanada partneritega osteti 3 kdrvutiasuvat elukondlikuks arenduseks sobivat kinnistut Toronto
kesklinnas. Kinnistu arendamiseks asutati Elysium Isabella Limited Partnership.

v' Hepsor AS asutas 50%-lise osalusega ettev&tte Hepsor VT49 OU, mis omandas novembris kaks kinnistut Rae vallas. Ostetud
kinnistutel on olemas detailplaneering, mis lubab sinna rajada 4 500 m? Gilritava pinnaga arihoone.

v Novel Clinic Assets OU esitas 9. novembril harju Maakohtule hagiavalduse Hepsor AS sidusettevdtte Hepsor P113 OU vastu,
et taastada Parnu mnt 113 Gdrileping, nduda Glrilepingu Glesttlemise tottu hivitist ning valja nduda ruumidesse jaanud vara.
Hepsori ja Hepsor P113 OU teiste osanike eesmérk on otsida kohtuvilist lahendit.

v Hepsor ASi kontserni ettevdte Hepsor JG SIA ja Mitt&Perlebach SIA allkirjastasid 20. novembril 2023 lepingu Annenhof Majas
nimelise arendusprojekti ehitamiseks Riias aadressil Jurmalas Gatve 74. Ehituslepingu maht on ligikaudu 4,3 miljonit eurot,

millele lisandub kdibemaks.
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Majandustulemused

Muugitulu

Kontserni 2023. aasta muugitulu oli 41,1 miljonit eurot (2022: 12,9 miljonit eurot), millest midgitulu Latis moodustas 27,5 miljonit
eurot (2022: 6,1 miljonit eurot) ja Eestis 13,6 miljonit eurot (2022: 6,8 miljonit eurot). Lati midgitulu osakaal oli 67% (2022: 47%)

kontserni kogu miuigitulust.

Kokku oli seisuga 31. detsember 2023 muugiks
valmis 34 korterit (31. detsember 2022: 26) sh 10 Kontserni miiiigitulu

korterit Strélnieku 4b arendusprojektis Riias, 1

korter Marupes Darzs arendusprojektis Marupes, 5 42

korterit Paevilja Hoovimajad arendusprojektis ja 18 40

korterit Lillekiila Kodud arendusprojektis, Tallinnas. 35

30

Kontsern miis asjadiguslepingutega 2023. aasta -

274 korterit (2022: 85 korterit): 55

v' Latis 215 korterit sh 8 korterit Strélnieku 4b, b
116 korterit Kuldigas Parks ja 91 korterit ° I I
Marupes Darzs arendusprojektides. Z

v' Eestis 59 korterit sh 51 korterit Paevilja 2018 2019 2020 2021 2022 2023 pé‘;izos
Hoovimajade ja 8 korterit Lillekiila Kodude B Mot

arendusprojektides.

Lisaks korterite mulgile teostab kontsern arendusprojekti projektijuhtimiseteenust titar- ja sidusettevotetele ning teenib
Glritulu nii valminud hoonete kui ka arenduses olevate projektide dripindade ajutisest valjatiirimisest. 2023. aasta Gdritulu ulatus
1 270 tuhande euroni ja moodustas 3,1% kontserni kogu 2023. aasta miiigitulust (2022: 771 tuhat eurot ja 6,0%). Uiiritulu kasv

tuleneb peamiselt Griine Maja (Tallinn) ja Ganibu Dambis (Riia) dripindade Glritulust.

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

perioodi jadb arendusprojekti ehituse valmimine ja valminud korterite muuk.
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Arendusprojekti elutsiikkel

Kinnistu ost Planeeringu kehtestamine Ehitusluba

| Detailplaneeringu | , projekteerimine, ehitusloa menetlus |

36 kuud

Ehitus valmis Garantiiperiood

Ehitus, finantseerimine | Jarelmiik |

| | 12 kuud |

|

i =

Kasumlikkus

Kontserni 2023. aasta arikasum oli 5,0 miljonit eurot
(2022: 0,2 miljonit eurot). Kontserni puhaskasum oli 3,5
miljonit eurot (2022:1,3 miljonit eurot), millest
emaettevStte omanike kasumiks kujunes 1,2 miljonit
eurot (2022: 1,4 miljonit eurot) ja vdhemusosaluse
puhaskasumiks 2,3 miljonit eurot (2022: puhaskahjum 0,1

miljonit eurot).

Aruandeperioodil miidud arendusprojektide
brutokasumi marginaal oli 20,3% (2022: 22,0%).
Kontserni brutokasumi marginaaliks oli 17,2 % (2022:
13,8%). Arikasumi marginaaliks kujunes 12,2% (2022:

1,8%). Enim on m&jutanud arikasumit:

v' 2023. aastal on suurenenud kontserni tegevuskulud
olles 3,0 (2022: 2,3) miljonit eurot, kasvades 32%
(2022: 39%). Enim on kasvanud t66joukulud,

18 kuud | 6kuud |

Miiiik ja turundus

Il

=

Emaettevottele kuuluv osa puhaskasumist

m€

3

2

®
(]
L X ] .
1 e ©®
°
0 —
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
prognoos
. Kasum

arendusprojektide turundamisega seotud kulud olid 0,4 miljonit eurot (2022: 0,3), lildisest hinnatdusust tulenevalt kasvasid

ka ostetud teenuste kulud, mis 2023. aastal olid 0,4 miljonit eurot (2022: 0,2 miljonit eurot).

V' Té6jdukulud kasvasid aruandeaastal 29% (2022: 68%) olles 2 miljonit eurot (2022: 1,5 miljonit eurot). Kasv on tingitud nii

2023. aastal toimunud muudatustega tootajate koosseisus kui ka palgasurvest tulenevast tldisest to6tasu tdusust.

Kontserni 2023 aasta puhakasumi marginaal oli 8,5% (2022: 10,3%). EmaettevGtte omanikele kuuluva puhakasumi marginaaliks

kujunes 2,9% (2021: 10,8%).
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Kui 2022. aastal teenis kontsern sidusettevdtetest Hepsor N170 OU ja Hepsor P113 OU kapitaliosaluse meetodil finantstulu 1,1
miljonit eurot siis 2023. aastal saadi Hepsor P113 OU kapitaliosaluse meetodil kajastamisest finantskulu 0,6 miljonit eurot. 2023.
aastal hinnati Hepsor P113 OU kinnisvarainvesteeringu &iglaseks vaartuseks 9,4 miljonit eurot (2022: 13,1 miljonit eurot). Vara

vadrtuse jarsu languse pShjustas peamiselt ankur-rentnikuga Gdrilepingu IGpetamine 2023. aasta septembiris.

2023. aastal teenis kontsern thekordset finantstulu, 1,0 miljonit eurot tltarettevGtte Hepsor U30 SIA miiligist, 2022. aastal

vahemusosaniku laenundude loovutamisest summas 0,4 miljonit eurot.

Kontserni Intressikulud suurenesid aruandeaastal 1,2 miljoni euro vorra. Kontserni finantskulud kokku olid 2,7 miljonit eurot
(2022: 0,8 miljonit eurot).

Bilanss

Kontserni bilansimaht oli 31. detsembri 2023 seisuga 91,0 . .
miljonit eurot (31. detsember 2022: 78,4 miljonit eurot), Bilansi struktuur 31.12.2023 {ITI’E)
mis on 16,1% (2022: 41,7%) suurem kui vdrreldaval
perioodil. Varud moodustasid bilansimahust 85,1% ehk
77,4 miljonit eurot (31. detsember 2022: 89,0% ja 69,8 90 Muud nouded

miljonit eurot). 2023. aastal on kontsern ostnud 2 uut

100

Muud
CELE] kohustised

driarendusprojekti: Latis, Smaidu, Dreilini ja Eestis, Vana- P&hivara

Tartu mnt. 49 millega lisandus arendusportfelli kokku 70

28 113 m? arendatavat aripinda. 2023 aasta teises kvartalis

mildi Tallinnas, Tooma tn 2, Toomatn 4 ja Toomatn6 60
kinnistud ja Riias Ulbrokas 30 &riarendusprojekt, mis 50 Laenud
vahendas arendusportfelli 14 142 m2 vorra. Aruandeaastal
on kontsern miinud asjadiguslepingutega 274 korterit. 40
30

Seisuga 31. detsember 2023 moodustasid raha ja raha
ekvivalendid bilansist 8,4% olles 7,6 miljonit eurot. (2022: 20

4,8% olles 3,8 miljonit eurot).
10 Omakapital

Kontserni laenukohustised olid 31. detsembri 2023 seisuga
kokku 56,9 miljonit eurot (31.12.2022: 48,6 miljonit eurot) 0

moodustades 62,5% bilansist (31.12.2022: 62,0%). Varad Kohustised ja
omakapital

Kontserni omakapital kasvas aastaga 9% ning ulatus 22,2
miljoni euroni. Kontserni emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kasvas aastaga 5,7%. Emaettevotte omanikele kuuluv

omakapital on seisuga 31.12.2023 21,0 miljonit eurot (2022: 19,9 miljonit eurot).
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Kontserni raha ja raha ekvivalendid olid 2023. aasta alguses 3,8 miljonit eurot (2022. aasta algus: 10,9 miljonit eurot) ning

aruandeperioodi 16pus 7,6 miljonit eurot (31.12.2022: 3,8 miljonit eurot). Perioodi positiivne rahavoog oli 3,9 miljonit eurot

(2022: negatiivne 7,1 miljonit eurot).

Pohitegevuse rahavoog oli 2023. aastal negatiivne 0,5 miljonit eurot (2022: negatiivne 28,6 miljonit eurot). Pdhitegevuse

rahavooge mdjutas enim drikasumi kasv ning mitmete arendusprojektide mitgist tulenevalt varude vahenemine, kui 2022. aastal

oli varude muutuse tdttu rahavoog negatiivne 30,9 miljonit eurot siis 2023. aastal oli negatiivne 5,7 miljonit eurot.

2023.

negatiivne 1,7 miljonit eurot (2022:

Investeerimistegevuse rahavoog oli
aastal
positiivne 2,4 miljonit eurot). Netorahavoog
tutarettevotte Hepsor U30 SIA mudgist oli 0,6
miljonit eurot. Finantsinvesteeringud
Kanadasse, Weston Road ja Elysium Isabella
arendusprojektidesse oli 2,0 miljonit eurot.
Aruandeaastal on kontsern andnud laene 0,3
miljonit eurot. V&rreldaval perioodil oli antud

laenude netorahavoog 1,9 miljonit eurot.

Finantseerimistegevuse rahavoog oli postiivne
5,6 miljonit eurot (2022: 18,8 miljonit eurot).
Saadud laenude netosumma 2023. aastal oli
9,5 miljonit eurot (2022: 20,2 miljonit eurot).
2023. aastal on tasutud laenuintresse 3,9
(2022: 1,2) miljonit eurot.

Kontserni rahavood:

m 2023 m 2022

Rahavood Rahavood
investeerimis-

tegevusest

Rahavood
pahitegevusest

Raha ja raha
ekvivalendid

perioodi alguses tegevusest

finantseerimis-

Raha ja raha
ekvivalendid
perioodi 1Gpus
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Mutgitulu 12 870 14 961 38771 19 535
Brutokasum 1774 3059 4084 2088
EBITDA 383 2037 3572 1431
Arikasum 235 1880 3411 1298
Puhaskasum 1331 1733 3845 1328
Sh. emaettevétte omanikele kuuluv puhaskasum/- 1396 -22 2591 956
Koondkasum/-kahjum 1315 -12 2834 706
Sh. emaettevétte omanikele kuuluv koondkasum 1033 46 2 605 894
Varad kokku 78 368 55345 30433 36987
Sh varud 69 760 37237 22903 31499
Kohustised kokku 58045 36 308 20914 30 265
Sh laenukohustised kokku 48 580 28363 16 160 23439
Omakapital kokku 20323 19 037 9519 6722
Sh. emaettevétte omanikele kuuluv omakapital 19 866 18 904 9454 6 886
Kasum aktsia kohta 0,36 -0,01 0,86 0,32

Suhtarvud

| wmam [ am | am |
Brutokasumi marginaal 13,8% 20,4% 10,5% 10,7%
Arikasumi marginaal 1,8% 12,6% 8,8% 6,6%
EBITDA marginaal 3,0% 13,6% 9,2% 7,3%
Puhaskasumi marginaal 10,3% 11,6% 9,9% 6,8%
Uldkulude suhtarv 12,0% 8,1% 2,3% 4,3%
Omakapitali maar 25,9% 34,4% 31,3% 18,2%
V&lakordaja 62,1% 51,3% 53,2% 63,5%
Luhiajaliste kohustuste kattekordaja 2,5 4,2 3,5 2,2
Omakapitali tootlus 6,8% 12,1% 47,3% 27,6%
Emaettevdtte omanikele kuuluva omakapitali tootlus 7,2% -0,2% 31,7% 19,6%
Varade tootlus 2,0% 4,0% 11,4% 4,1%

Brutokasumi marginaal = brutokasum / mudgitulu

Arikasumi marginaal = drikasum / mudgitulu

EBITDA marginaal = (drikasum + kulum) / matgitulu

Puhaskasumi marginaal = puhaskasum / muugitulu

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

Omakapitali maar = perioodi I6pu omakapital / varad kokku

Vélakordaja = intressikandvad kohustused / varad kokku

Luhiajaliste kohustuste kattekordaja = kdibevarad / lthiajalised 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 I6pu aritmeetiline keskmine omakapital

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

Seisuga 31.12.2023 tootas kontsernis koos juhatuse ja nGukogu liikmetega 26 (31.detsember 2022: 25) inimest, sh Eestis 13
(31. detsember 2022: 13) ja Latis 13 (31. detsember 2022: 12).

2023. aastal olid toojoukulud kokku 1 981 tuhat eurot (2022: 1 530 tuhat eurot). Aruandeaasta

Tootajate arv
2023. aastal

palgakulude tGusu p&hjustas nii muudatused to6tajate koosseisus kui ka tldine palgatGus.

Kontsern loeb téojéukuludeks téotasu (sh pShitddtasu, lisatédtasu, puhkusetasu ning tulemustasu), 26

tootasult arvestatud makse, erisoodustusi ning erisoodustustelt arvestatud makse. Juhatuse liikme 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

sidusettevotetes.

Hepsor Latvia OU juhatuse liige on Martti Krass, kes vastutab Liti arendusprojektide eest ning on kdikide Lati tiitarettevStete

juhatuses.

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

ndukogu esimees Andres Parloja. Noukogu lilkkmed on Kristjan Mitt ning Lauri Meidla.
Juhatuse ja nGukogu liikmete brutotasud olid aruandeaastal 363 tuhat eurot (2022: 325 tuhat eurot).

Rohkem infot to6joukulude kohta on esitatud lisas 21.
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Aktsia ja aktsionarid

Hepsor AS-i aktsiad (HPR1T; ISIN EE3100082306) on noteeritud Nasdaq Tallinna Borsi pdhinimekirjas alates 26. november 2021.

Kokku on kontsern emiteerinud 3 854 701 aktsiat nimivaartusega 1 euro.
Seisuga 31. detsember 2023 oli Hepsor AS-il 10 527 aktsionari.

Juhatuse ja ndukogu lilkmetele ning nendega seotud &ritihingutele kuuluvad Hepsor AS aktsiad:

Acsiste arv

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 2023:

Aktsiate arv Aktsiondride arv % aktsionaridest Aktsiate arv % aktsiatest

100 001-... 0,05% 3 000 000 77,83%
10 001-100 000 8 0,08% 244 484 6,34%
1001-10 000 51 0,48% 145 816 3,78%
101-1000 805 7,65% 208 972 5,42%
1-100 9 658 91,75% 255429 6,63%
Kokku 10527 100,00% 3854701 100,00%

Perioodil 1. jaanuar 2023 kuni 31. detsember 2023 teostati Hepsori aktsiatega kokku 7 442 tehingut, o

turuvaartus
tehinguhind oli 9,23 eurot ning madalaim 6,9 eurot. Aktsiate turukapitalisatsioon oli 31. detsember 27 1

mille kdigus vahetas omanikke 117 234 aktsiat kogusummas 979 906 eurot. Perioodi kdrgeim

2023 seisuga 27,1 miljonit eurot ning kontserni omakapital 22,1 miljonit eurot.

miljonit eurot

34



hepsor Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2023

Hepsor AS aktsiatega kauplemise hinnavahemik ja kogus, 12 kuud (1. jaanuar 2023 — 31. detsember 2023):
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Sulgemishind (EUR) ™ Kogus

Allikas: Nasdagq Baltic

Hepsor AS aktsia hinna muutumine vorreldes OMX Tallinn vordlusindeksiga 12 kuud (1. jaanuar 2022 - 31.
detsember 2023):

115%
1108
105%
1005
955
905
85%
80%

755%

16.01.2023
13.02.2023
27.02.2023
13.03.2023
27.03.2023
22.05.2023
17.07.2023
31.07.2023
23.10.2023
20.11.2023
18.12.2023

02.01.2023
30.01.2023
10.04.2023
24042023
08.05.2023
05062023
19.06.2023
03.07.2023
14.08.2023
28.08.2023
11.09.2023
25092023
09.10.2023
06.11.2023
04.12.2023

INDEX/AKTSIA AVAMISHIND SULGEMISHIND MUUTUS
B omx Baltic_10 283,88 280,34 -1,25 %

. HPRI1T - Hepsor 9.1 7,02 -22,86 %

Allikas: Nasdaq Baltic
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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 2023. aastal ning selle vastavust
HUT juhistele. Neis kirjeldatud pdhim&tted on soovituslikud ning iga ettevdte otsustab ise, kas ta vdtab need p&himdtted 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 IGppu, 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 ldkoosolekul 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 aktsionaride tldkoosoleku kutsuvad kokku aktsionarid, ndukogu voi audiitor, madrab
selle pdevakorra 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 Gildkoosolekul hdiletatakse. Uldkoosoleku pdevakord, juhatuse ja ndukogu ettepanekud, otsuste eelndud

ja muud asjakohased materjalid tehakse aktsiondridele kattesaadavaks kontserni kodulehel enne lldkoosolekut.

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

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

Hepsor AS-i 2022. aasta aktsionaride tldkoosolek toimus 25. mail 2023 L’Embitu Hotelli konverentsikeskuses aadressil Lembitu
12, Tallinn. Korraline tGldkoosolek oli otsustusvdimeline, kuna seal osales 27 aktsionari, kellele kuuluvate aktsiatega oli esindatud
3 039 656 haalt, st kokku 78,86% Hepsor AS-i aktsiatega esindatud haaltest, sealhulgas 4 aktsionari, kes kasutasid vGimalust

haadletada enne koosolekut ning kellele kuuluvate aktsiatega oli esindatud 1 747 haalt. Hepsor AS-i aktsiondride korraline
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Gldkoosolek otsustas kinnitada 2022. aasta majandusaasta aruande ning jaotada 31.12.2022 IGppenud majandusaasta

puhaskasum summas 1 396 tuhat eurot jargnevalt:

— kanda kohustusliku reservkapitali arvele 385 tuhat eurot;

— kanda eelmiste perioodide jaotamata kasumi arvele 1 011 tuhat eurot.

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 lahtub otsustamisel kontserni ja k&ikide

aktsiondride parimatest huvidest ning kohustub tagama kontserni jatkusuutliku arengu vastavalt seatud eesmarkidele 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. Tohusa

riskijuhtimise ja sisekontrolli tagamiseks juhatus:

v
v" koostab vastavad sise-eeskirjad;
v
v

korraldab kontrolli ja aruandluse siisteemi.

analllsib kontserni tegevus- ja finantseesmarkidega seotud riske (sh keskkonna, konkurentsi ning diguslikud riskid);

tootab valja vormid finantsaruannete koostamiseks ja kditumisjuhised selliste aruannete koostamiseks;

Juhatus peab seltsi juhtimisel kinni pidama ndukogu seaduslikest korraldustest. Tehinguid, mis valjuvad igapdevase

majandustegevuse raamest, voib juhatus teha ainult ndukogu ndusolekul. Vastavalt pohikirjale voib juhatusel olla tks 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 v&ib olla Ghtlasi ka kontserni tiitar- ja sidusettevotete

juhatuse liige.

Henri Laks
Juhatuse liige

Teenistuskaik:

2021=,, Hepsor AS, juhatuse liige

2013 -2021 Hepsor OU, juhatuse liige

Kuulub kontserni titarettevotete juhatustesse alates aastast 2011.

2009-2012  Tallinna Ulikool, arendusprojekti juht

2006 -2009 Kapitel AS, arendusprojekti juht

2004 -2006 Kapitel AS, arendusprojekti insener
Juhatuse liilkme lepingu algus: 14. oktoober 2021

Juhatuse liikme lepingu I6pp: 13. oktoober 2026

Kontrollitavate aktsiate arv: 498 000 (12,92%)
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Kontsern ei jargi HUTi punkti 2.2.1. soovitust, et juhatuses on enam kui ks liige, arvestades kontserni to6tajate arvu. Kontserni
laiendatud juhtkonna koosseisu kuuluvad ka finantsjuht ning Lati ettevGtete juhatuse liige; olulised otsused vGetakse vastu

koostd0s ndukoguga.
Juhatuse lilkme tasustamise pohimotted

Juhatuse tasustamise otsustamisel I[dhtub ndukogu hinnangust juhatuse lilkkme tegevusele. Juhatuse liikme tegevuse hindamisel
vOtab ndukogu eelkdige arvesse juhatuse todllesandeid ja tegevust, samuti kontserni majanduslikku olukorda, dritegevuse
hetkeseisu ja tulevikusuundi vérdluses samasse majandussektorisse kuuluvate drilihingute samade naitajatega. Juhatuse liilkkme
tasu, sh preemiaslisteem, peab olema selline, mis motiveerib isikut tegutsema kontserni parimates huvides ning hoiduma
tegutsemisest isiklikes vdi muude isikute huvides. Juhatuse liikme p&hipalk ja tasustamispdhimdtted 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 t66tulemustega 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. 2023. aastal selliseid tehinguid ei toimunud.

Juhatuse lilkmed véivad juhatuse liikme kohustuste tditmise kdrval tegelda muude téoillesannetega ainult nGukogu ndusolekul.
Noukogu

Noéukogu koosseis ja lilesanded

Noukogu tlesandeks on juhatuse tegevuse korraparane kontrollimine. NGukogu 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 nGukogu 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

2007-2010  Koger & Partnerid AS, Koger Kinnisvara OU, tegevjuht

2006 -20M Euroclean OOD, Bulgaaria, ndukogu liige

Andres Pérloja 2005-2007 Koger & Partnerid OOD, Bulgaaria, tegevjuht
Noukogu esimees

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 -201 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, néukogu liige
2020 -... Saunum Group AS, néukogu liige
2017 - ... Inclusion OU, ndukogu liige

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

Lauri Meidla
Noéukogu liige

Noukogu maarab kindlaks ja vaatab korraparaselt lile kontserni strateegia, tema ildise tegevuskava, riskijuhtimise pdhimdétted ja

aastaeelarve. Noukogu tagab koostdos juhatusega kontserni tegevuse pikaajalise planeerimise.

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

noukogule ja avalikkusele nGuetekohaselt teatavaks tehtud.

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

andmetega tutvumiseks ja esindab nGukogu suhtlemisel kontserni juhatusega.
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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.

2023. aastal toimus 14 nGukogu koosolekut, milles voeti vastu 19 otsust. Sellest 14 otsust on allkirjastanud k&ik nGukogu liikkmed.
Otsused, kus oli tegemist nGukogu liikkmega 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.
Noéukogu tasustamispohimétted

Noukogu lilkkmete tasu ja selle maksmise korra otsustamisel votab tldkoosolek arvesse ndukogu té6ilesanded ja nende ulatuse,
samuti kontserni majandusliku seisukorra. Lahtuvalt ndukogu t66 iseloomust v8ib tasu suuruse otsustamisel votta arvesse ka

ndukogu esimehe t66ga seotud erisused.

Kontserni nGukogu liikmete brutotasud ulatusid 2023. aastal 120 tuhande euroni.

Positsioon Ametiaja algus Ametiaja lopp 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. NGukogu 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 arilisest pakkumisest, mis tehakse ndukogu liikmele, tema

lahedasele voi temaga seotud isikule ning on seotud kontserni majandustegevusega. 2023. 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 ndukogu koostdo

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.
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Juhatus teavitab ndukogu korraparaselt k&ikidest olulistest asjaoludest, mis puudutavad kontserni tegevuse planeerimist ja
aritegevust, tema tegevusega seotud riske ning nende riskide juhtimist. Juhatus juhib eraldi tdhelepanu sellistele muutustele
kontserni aritegevuses, mis kalduvad varem seatud plaanidest ja eesmarkidest kdrvale, tuues seejuures vdlja muutuste pdhjused.

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

Kontsern kohtleb kdiki aktsiondre vGrdselt ja teavitab kdiki aktsionare 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. 2023. majandusaasta aruannete
auditeerimise eest makstud v&i tasumisele kuuluvate tasude kogusumma on 63 tuhat eurot pluss kdibemaks. Kontsern jargib

audiitorite rotatsiooni pdhimdtet.

Ndukogu teeb koos Uldkoosoleku kokkukutsumise teatega aktsiondridele kattesaadavaks hinnangu audiitori tegevuse kohta

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

Audiitor andis ndukogu moodustatud auditikomiteele kirjaliku llevaate ettevétte 2023. aasta auditeerimise kdigust, tehtud

tahelepanekutest ning muudest olulistest teemadest, mida arutati ettevétte 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 2023. 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 vGlausaldajate Gigustatud huve. Tasustamispohimdtete 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. Phitdotasu
vaadatakse (le Gldjuhul ks 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 1981 1530

Sh. juhatuse liikme bruto téétasu 151 109 56 42
Tootajate keskmine arv 20,0 18,0 13,8 11,4
Kontserni mitgitulu 41135 12 870 14 961 38771
Kontserni migitulu tootaja kohta 2 057 715 1084 3400
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Vastutustundlik ettevotlus

Juba kolmandat aastat esitame majandusaasta aruande osana eraldiseisvat vastutustundliku ettevotluse aruannet, mis on
konsolideeritud finantsaruandega samas ulatuses. Kuivord kontsernile rakendub 2025. aasta kohta Euroopa érilihingute
kestlikkusaruandluse direktiivi (CSRD) jargi aruandluskohustus, oleme hakanud 2023. aastast astuma samme selle suunas, et
raporteerida oma kestlikkustegevusi direktiivi juurde kuuluvate standardite (ESRS) kohaselt. Plaanime taielikult nduetele vastava
aruande esitada 2026. aastal 2025. aasta kohta, kuid seni vdtame jark-jargult kasutusse avalikustamisndudeid, millest

raporteerides lahtume.

2022. aastal kaardistasime koostdos valiste ekspertidega oma suurimad mdjukohad ja véimalused panustada Gihiskonna kestlikku
arengusse ning panime paika ESG (environmental-social-governance) fookusteemad, millele keskendume. Olulised teemad, mida

soovime Hepsoris strateegiliselt juhtida, on jargmised:

v" Kliimamdju leevendamine l|4bi arendatavate hoonete elukaare md&ju ning otsese tegevusega kaasneva heite
vahendamise.

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

v' Aus ning ldbipaistev drikultuur ehk seaduskuuleka, avatud ja eetilise dritegevuse tagamine ning selle ndudmine

koostoopartneritelt.
Olulised, kuid vaiksema voi kaudsema mdjuga seotud kestlikkusteemad, millega samuti tegeleme on jargmised:

v'  Todkeskkonna kujundamine ehk tddtajate heaolu ja kaasamine, nende arendamine, terviseedendus ning v&rdne
kohtlemine.
v' Toetustegevused ning tidiendava panuse andmine Ghiskonda.

v" Klientide suunamine ja koostd6 kestliku arengu nimel.

Teadvustame ka teisi ehitust ja kinnisvara puudutavaid olulisi keskkonna ja sotsiaalse mdju valdkondi nagu meie tegevuse mdju
elurikkusele, veekasutusele, kliimamuutustega kohanemisele, jadatmetekkele, hoonete turvalisusele ja ligipdasetavusele ning
kinnisvarasektori eliidistumisele. Mainitud aspektid on paljuski seotud riikide tasandil tehtavate otsustega ning tegeleme nende
teemadega seadustest ja standarditest |dhtuvalt, kuid oma kontsernis me neid strateegiliselt ei juhi. Siiski saame neisse kaudselt

panustada labi enda p&hifookuste.

Uuendame oma mdjukohtade kaardistust 2024. aasta jooksul vastavalt ESRSis sdtestatule ja Euroopa finantsaruandluse
nduanderiihma (EFRAG) olulisuse hindamise rakendusjuhendile, arvestades kahese olulisuse p&himottega (double materiality).
Kestlikkusega seotud tegevuste eest vastutab Hepsor AS-i juhatus, igapdevaste pingutuste elluviimist koordineerivad Eesti ja Lati

ettevotete maajuhid.

Keskkonnamoju

2021. aasta kevadel kiitis valitsus heaks visioonidokumendi ,,Ehituse pikk vaade 2035“, mille eesmark on juhtida avaliku sektori ja
erasektori koost6dd ehitusvaldkonna kestlikul arengul. Dokument nédeb ette, et ehitusotsused tehakse pikaajaliselt ette m&eldes,
andmetele tuginedes ja saastlikult, luues kogu ehitise eluringi jooksul tasakaalu 6koloogiliste ja majanduslike aspektide vahel.
Seejuures on liheks eesmargiks véetud ringmajanduse pdhimdtetest Iahtumine, et ehitusprotsess ja ehitatud objekt oleks loodus-

ning energiasaastlik ja kestlik.
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Teadvustame, et keskkonnahoidlik ja kestlik mé&tteviis algab juba sobiva krundi valimisest ning jatkub protsessina planeerimisel ja
hoonete projekteerimisel. Rohepddre ei ole meie jaoks moesdna. Selleks, et tagada parimate keskkonnasadastlike lahenduste
kasutus ning panustada Eesti ja Lati pikaajalisse ehitusvaldkonna visiooni, on iga uue arendusprojekti juurde kaasatud tootajatest
koosnev roheideede innovatsiooni akadeemia, mille eesmark on ideekorjetega leida ja rakendada innovaatilisi praktikaid.
Akadeemias otsime lahendusi erinevatele projekteerimisega seotud teemadele, sh keskkonnahoidlikumad kitte- ja
jahutussisteemid, hoonete energiatdhusus, ehitusmaterjalide taaskasutus ja puidu osakaalu suurendamine ning

keskkonnahoidlikku elustiili toetavate hoone funktsioonide planeerimine.
Kliima

Valitsustevahelise kliimamuutuste eksperdiriihma (IPCC) 2021. aasta aruande® kohaselt moodustab elusasemete kasutamine ja
nende ehitamine globaalselt ligikaudu 36% energiatarbimisest ning ligikaudu 37% kasvuhoonegaaside heitest. Meil lasub oma
tegevusvaldkonnast ldhtuvalt suur vastutus, aga ka vGimalus juhtida kliimamoju nii enda tegevuses kui kujundada seda

vadrtusahelas, et panustada Pariisi kokkuleppe ja sellest Iahtuvate Euroopa Liidu eesmarkide tditmisesse.

2022. aastal tuvastasime oma oluliste mdjukohtade hindamise tulemusena, et saame oma hoonete kliimamdju vahendada

peamiselt:

hoonete energiatéhususe tagamisega;
taastuvenergia lahendustega;
vaiksema CO2-mahukusega hoonete arendamisega, sh kohalike ja looduslike ehitusmaterjalide eelistamisega;

arihoonetele sertifitseerimisega LEED ja BREEAM alusel;

RN NEENEEN

direktiivide kohase kliimamuutusi leevendava aritegevusega.

Meie pdhifookus hoonete projekteerimisel ongi ekspluatatsiooniaegse energiakasutuse vdahendamine, sest siin on meie
potentsiaalne mdju suurim. Vdhemal madaral saame panustada ka kliimamuutustega kohanemisesse, arvestades

arendusprojektides ilmastikukindluse?, (ileminekuriskide ja turuootustega.

Arendame oma drihooneid jarjepidevalt rohelisest mdtteviisist Iahtuvalt ning oleme alates 2014. aastast, mil valmis esimene
kontseptsiooni jargi ehitatud bilroohoone aadressil SOpruse pst 157, kasutanud oma projekteeritud hoonetes jargmisi

erilahendusi, mis panustavad nii klimamuutuste leevendamisse kui ka nendega kohanemisse:

v' Termoaktiivsed vahelaed, mille abil on ruumide temperatuur ja soojusenergia jaotus automaatselt reguleeritud ning
aastaringselt stabiilne. Stisteem vdimaldab ruume kiitta ja jahutada hoone vahelagedes asuva lihise torustiku kaudu,
mistottu puudub vajadus radiaatorite ja klassikaliste konditsioneeride kasutamiseks. Peale soodsamate kitte- ja
jahutuskulude saab Glrnik parema ja stabiilsema sisekliima.

v' Maakiitte-siisteem, mis kasutab looduslikku taastuvat energiat talvel kiitmiseks ning suvel jahutamiseks. Siisteem aitab
hoida kiitte- ja jahutuskulud kaug- v&i gaasikiitte kuludest madalamad ning tagab vaiksema séltuvuse teenusepakkujast.

v' Passiivsed arhitektuurilahendused, mis takistavad suvisel ajal liigsel padikesekuumusel ruumidesse jdudmist, tdstes
kasutajate elukvaliteeti ning vahendavad jahutamisvajadust ja sellega ka energiatarvet.

v'  Katustele paigaldatavad piikesepaneelid, mida alates 2014. aastast kavandame kdigile enda arendatavatele

arihoonetele ning vdoimalusel ka eluhoonetele.

1 https://www.ipcc.ch/assessment-report/ar6/
2 protsess, mille abil tagatakse riiklike eeskirjade ja juhiste véi rahvusvaheliselt tunnustatud standardite kohaselt taristu vastupidavus negatiivsele
kliimamajule.
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v' Jalgrattaparklad ning elektriautode laadimisvdimalused, mis aitavad hoonete ulrnikel teha keskkonnateadlikumaid

transpordivalikuid.

Iga hoone, olgu see dri- voi elukondlik, projekteerimisel arvestame ka spetsiifilise piirkonna loodusriskidega ning vajadusel

hindame ka kliimamuutustega seotud riske, nditeks tleujutusohtu veekogude ldhedale ehitamisel.

Oleme keskkonnahoidu arvestades projekteerinud ka Eestis asuva biiroohoone, kus ise igapdevaselt tegutseme ja mida jagame
teiste ettevOtetega. Hoonet kdetakse ja jahutatakse maakittega, veevarustus toimib osaliselt sadevee baasil, katusele on

paigaldatud péaikesepaneelid ning hoone energiaringlust reguleerib ainulaadne termoaktiivne konstruktsioon TABS.

2023. aastal valmisid muu hulgas eelnimetatud keskkonnahoidliku ehituse p&himotete jargi projekteeritud ja ehitatud Griine
maja® kontoripindade liiirimiseks ning meditsiiniettevdtetele m&eldud Biiroo 113%. Jatkasime ka té6dega Manufaktuuri kvartali®

arendamisel, kus plitame renoveerimisel Ghendada vana ja uue, kasutades kdige kaasaegsemaid kestlikke lahendusi.

Manufaktuuri kvartalis asuv Manufaktuuri Vabrik on kavandatud A-energiaklassi hoonena ning sellest saab esimene kortermaja
Eestis, kus lisaks maakittele kasutatakse ka terviklikku maajahutuse lahendust. Lisaks on plaanis renoveerimistéédel kasutada
maksimaalselt lammutamise kaigus kogutud materjale, sh silikaattelliseid arenduse siselahendustes. Manufaktuuri Vabriku

ehituse algust prognoosime 2024 | poolaastal.

Manufaktuuri kvartali projekti kuuluvad ka Manufaktuuri 7 hooned®, mis on projekteeritud sarnaseid lahendusi silmas pidades

ning mis valmivad 2024. aastal.

Rohelise motteviisiga hoonete kavandamisest lIahtusime 2023. aastal ka oma tegevuses Létis, kus jatkasime muu hulgas StokOfiss
U347 arihoone arendusprojekti ettevalmistamisega. Lisaks omandasime hoonele BREEAM (Building Research Establishment
Environmental Assessment Method) sertifikaadi tasemel ,viga hea” (3/5), mis annab tunnistust hoone terviklikust
energiatdhususest, keskkonna- ja kasutajasdbralikkusest ning kestlikkusest hoone igas kavandatud elukaare etapis. StokOfiss U34

ehituse algust prognoosime 2024 | poolaastal.

3 https://gryne.ee/et/

4 https://byroo113.ee/

> https://hepsor.ee/manufaktuurivabrik
6 https://hepsor.ee/manufaktuur/m7/

7 https://hepsor.lv/stokofissu34/en/
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Energiatarbimine ja kontoritegevuse CO2-jilg

2023. aastal hakkasime jdlgima ka oma energiatarbimist, mis vastab CO2-jalje hindamise metoodikas mdjualadele 1 ja 2 ehk meie
kontoritegevuse otsestele kuludele. Energiatarbimise jalgimine kasvuhoonegaaside heitkoguste korval loob vdimaluse

kaardistada suurimaid mojukohti, kus saaksime panustada tarbimise véhendamisse vdi selle tdhustamisse.

Energiatarbimine ja energiaallikate jaotus m

Soéel ja séetoodetel pohinev kiitusetarbimine (MWh) 0
Toornaftal ja naftasaadustel p&hinev kitusetarbimine (MWh) 9,23*
Maagaasil pohinev kiitusetarbimine (MWh) 0
Muudest fossiilsetest allikatest parit kiituse tarbimine (MWh) 0
Fossiilsetel allikatel pdhinev ostetud v&i omandatud elektri, soojuse, auru ja jahutuse tarbimine (MWh) 7,84
Fossiilsete allikate osakaal energia kogutarbimises (%) 37,2
Tuumsalitel paniners energatrimioe (W) [0

Tuumaenergia osakaal energia kogutarbimises (%) 0
Taastuvate allikate (sh biomass) kitusetarbimine (MWh) 0
Taastuvatel allikatel pdhineva ostetud v6i omandatud elektri, auru ja jahutuse tarbimine (MWh) 28,81
Muuks kui kiituseks kasutatava oma toodetud taastuvenergia tarbimine (MWh) 0
Taastuvate allikate osakaal energia kogutarbimises (%) 62,8

Energia kogutarbimine (MWh)

*Bensiini koguste teisendamisel liitritest megavatt-tundideks on kasutatud Carbon Disclosure Projecti juhendit ja koefitsente.

2022. ja 2023. aastal arvutasime koostdos valiste ekspertidega ka oma tegevusest tingitud kasvuhoonegaaside (KHG) heite ehk
CO2-jalje, jargides rahvusvaheliselt tunnustatud ja enimkasutatud kasvuhoonegaaside aruandluse standardit ,,GHG Protocol
Corporate Accounting and Reporting Standard” mdjualades 1, 2 ja 3. Arvestasime kogu jalje arvutamisel seitsme enamlevinud
kasvuhoonegaasiga — CO2, CHs, N20, HFC-d, PFC-d, SFe ja NFs. Tulemused on véljendatud sisinikdioksiidi ekvivalentides (CO2 ekv),
mis peegeldab kasvuhoonegaaside erinevat potentsiaali globaalse soojenemise tekitamisel. Kuivord arendustegevus moodustab
meie CO»-jdljest valdava osa, kasitleme hoonete arendustegevuse ja kontoritegevuse jalge eraldi, et Hepsori tegevusest tulenevat

kasvuhoonegaaside heidet paremini vaadelda.

Mojuala 1 kasitleb otsest kasvuhoonegaaside heidet meie enda allikatest vdi meie kontrollitavatest allikatest, Idhtudes nn
tegevuskontrolli pohimdttest. Sinna oleme arvestanud enda kasutatud s&idukikiitused, mille tarbimine 2023. aastal vorreldes

2022. aastaga vdhenes.

WWW

Koguheide (t CO2 ekv) -10%

ModGjuala 2 hdlmab sisseostetud energiast tulenevat kaudset KHG heidet. Sellesse kategooriasse oleme arvestanud kogu enda
tarbitava elektri- ja soojusenergia. ESRSi jargi tuleb energiatarbe KHG heidet raporteerida kahe arvutusmeetodi alusel:
asukohapohine ja turupdhine. Turupdhine meetod kajastab elektrienergia heitkoguseid, mis on seotud ettevdtte tehtud
valikutega elektriturul. Asukohapdhine meetod valjendab elektrienergiatootmise keskmist emissiooni kindlas piirkonnas,
hoolimata sellest, kas elektritarbimine kompenseeritakse taastuvenergia sertifikaatidega (nagu on tehtud meie Lati Uksuses).

Standardijargse kahekordse raporteerimise eesmark on tagada kasvuhoonegaaside aruandluse jarjepidevus ja vorreldavus, sest
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see aitab paremini esile tuua suundumusi ja muutusi energiakasutuses. Seejuures erineva metoodikaga leitud tulemusi ei liideta.

2023. aastal vahenes oluliselt meie md&juala 2 koguheide tanu t6husama kitteslisteemi kasutusele vétmisele Lati kontoris.

| Mojuala2kiGheide 202 [2023 | Muuts]

Asukohapdhine koguheide (t CO2 ekv) 6,63 6,28 -6%
Turupdhine koguheide (t CO2 ekv) 7,17 5,61 -28%

Mojuala 3 sisaldab meie vadrtusahelas tekkivat kaudset heidet, mida anallilisime eraldi kontori- ja arendustegevuse ISikes.
Kontoritegevuse valdkonnas kuuluvad 3. m&jualasse teiste hulgas nii jadtmetest tekkiv heide kui ka tootajate lilkkumine t66 ja
elukoha vahel ning vélja renditud pindade energiatarbimine. Té6tajate liikumise arvutamiseks korraldasime tootajate hulgas
kisitluse ning samas kategoorias arvestasime ka kodukontori kliimamaju. Olulisim heite vdhenemine toimus ostetud kaupade ja
teenuste kategoorias, kuid terve mdjuala arvestuses meie heide siiski tGusis, seda peamiselt tootajate todle- ja kojusdidu,
jadatmete ning vaartusahela jargnevate etappide rendivara kategooriates. Valja Giritud pindade elektri- ja soojusenergiatarve
kasvas vorreldes 2022. aastaga 50%, sest 2023. aastal valmis kaks uut drihoonet, mida hakkasime 2023. aastal vilja rentima.
Suurima panuse valjarenditud pindade jalajdlge andis elektrienergia, sest rendipindadel tarbitakse valdavalt fossiilsetel kiitustel

pOhinevat vérguelektrit.

Mojuala 3 olulised KHG heitkogused kontoritegevuse valdkonnas mmm

1. Ostetud kaubad ja teenused 12,5 7,96 -57%
3. Kiituse ja energiaga seotud tegevus (mis ei kuulu 1. v3i 2. mdjualasse) 1,2 1,82 34%
5. Tegevuse kaigus tekkinud jadtmed 0,7 1,85 62%
6. Arireisid 52,1 49,2 -6%

7. Tootajate toole- ja kojusdit, sh kodukontor 7,58 20,51 63%
13. Vaartusahela jargnevate etappide rendivara 355,9 713,58 50%
M@djuala 3 koguheide kontoritegevuse valdkonnas (t CO2 ekv) 430 795 46%

Kogu kontoritegevuse moju. Meie 2022. aasta kontoritegevuse asukohapdhine CO»-jdlg tervikuna kdikides md&jualades oli 439 t
CO2-ekv, 2023. aastal 804 t CO2-ekv. Suurim osakaal on mdlemal aastal olnud mdjualal 3, kus meie valja Guritud pindade elektri-

ja soojusenergiatarve moodustas tervest kategooriast 89,77% (2022: 83%).

T ——— e

Asukohapdohine koguheide arendustegevuseta (t CO2 ekv) 45%
Turupohine koguheide arendustegevuseta (t CO2 ekv) 433 803 46%
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Arendustegevuse CO,-jilg
Arendustegevuse valdkonnas arvestasime vastavalt 2022. ja 2023. aastal alustatud ehitusprojektide mdjuga, arvutades CO:2 -jdlje
kogu arendusprojekti elukaare kohta (eeldatav eluiga 50 aastat). Erinevalt ilejagdanud méddetud kategooriatest teistes mdjualades

ei peegelda arvutused selles valdkonnas seega ainult aruandlusperioodi keskkonnamadju.

Hoonete klimamdju hindamiseks kasutasime Eesti ehituse arvutusmetoodikat®, mille on tdé6tanud vilja TalTechi teadlased
koosto0s Soome ettevotte One Click LCA ekspertidega Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi tellimusel. Arvutusmeetod
p&hineb standardil ISO 14040, keskkonnasaastlikkuse hindamise Euroopa standarditel EN 15804 ja EN 15978, Euroopa Level(s)

raamistikul ning CO2-jdlje hindamise rahvusvahelistel parimatel tavadel.

Arvutuse tulemusel saadakse hoone eluea (50 aastat) olelusringi summaarne KHG heitkogus, mis sisaldab ehitusmaterjalide ja -
toodete, ehituse, kasutuse ja |0ppkaitluse heidet. Hoone elukaare arvutus koosneb kolmest etapist (A, B ja C), mis jagunevad
omakorda mooduliteks (A1, A2 jne). Eesti meetodi kohaselt on hoone CO2-jdlg moodulite A1-A5, B4, B6 ja C1-C4 tulemuste
summa. Moodul D esitatakse eraldi ja seda ei arvestata CO2-jdlje hulka. Kuna hoonete CO.-jdlje kalkulaator tugineb Eesti-p&hisele
andmebaasile, siis Ldti hoone kasutusaegse energia mdoju leidmiseks arvutasime sarnastel pdhimdstetel vdlja Lati

energiastsenaariumi, vBttes aluseks Lati 2021. aasta energia segajdagi.

Kogu arendustegevust puudutav CO-jalg kuulub GHG Protocoli mdjualasse 3 ja oli 2022. ja 2023. aasta vérdluses jargmine:

Mojuala 3 olulised KHG heitkogused arendustegevuse valdkonnas mmm

2. Kapitalikaubad 16 864 29700,4 43%
9. Transport vdartusahela jargnevates etappides 1394,5 617,7 -126%
10. Mitidud toodete tootlemine 383,8 1199,2 68%
11. Miutidud toodete kasutamine 28309,1 37964,7 25,4%
12. Miutdud toodete kaitlemine olelusringi |Gpus 1469,5 1472 0,2%
MGéjuala 3 koguheide arendustegevuse valdkonnas (t CO2 ekv) 48 421 70954 32%

Heide hoonete IGikes on aga nende spetsiifikast tulenevalt veidi erinev. 2023. aastal alustasime Léatis kahe hoone — Annenhof
Majas (heitemahukus 1,2 t CO2-ekv/m?) ja Nameja Rezidence (heitemahukus 1,4 t CO,-ekv/m?) — ehituse ettevalmistust. Lati
projektide CO»-jdlg terve kasutusaja I8ikes on asukoha ja to0de iseloomu tdttu sarnane, vdikesed erinevused tulevad sisse
ehitusmaterjalide valikust. Suurusjargud on jaanud samaks ka vGrreldes 2022. aastal Latis alustatud Marupes Darzs (1,4 t CO»-

ekv/m?) ehitusega.

8 https://eehitus.ee/timeline-post/uuring-ehituse-susiniku-jalajalg/
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Annenhof Majas Nameja Rezidence  jisimete
Jadtmete Jaatmete Jadtmete Umbertootlus
iimbertéstlus — Lammutus ladestami transport o
o 0% adestamine o 1%
1% 3% 0% Jaatmete
Jadtmete Ehitus- Lammutus ladestamine
traniport materjalid 0% 3%
0% 48% Kasutus-
aegne

energia
Kasutus- 30%
aegne 3069 t CO,-ekv 3141t CO,-ekv Ehitus-
energia materjalid
33% 56%
Materjalide
. asendamine
i Materjalide 3% Materjalide
Materjalide transport transport
asendamine ehitusplatsile Ehitus : :
. hitusplatsil
10% Ehitus 2o 2% ehi us;: atsile
1% >%

2023. algatasime Manufaktuuri 5 renoveerimisprojekti (1,28 t CO2-ekv/m?) samanimelises kvartalis Tallinnas.

Manufaktuuri 5

Kasutusaegne energia
43%

Lammutus
1%

Jaatmete transport

Materjalide asendamine 1%
12% Jaatmete Umbert6otlus
64 743 t CO,-ekv 0%
Jaatmete ladestamine
0%
Ehitus
2%

Materjalide transport
ehitusplatsile

0% Ehitusmaterjalid

41%

Kuivord kokkuvottes moodustavad suurima osa hoonete CO:-jdljest kasutusaegne energiatarbimine ja ehitusmaterjalide
tootmisetapp, tuleb juba ehitusprotsessi alguses, sh renoveerimisel, podrata tdhelepanu hoone energiatGhususele ja
alternatiivsetele energiaallikatele (nt paikesepaneelide paigaldus). Mida rohkem liigub turutrend kestlike ehitusmaterjalide
kasutamise suunas, seda enam vaheneb ehitusaegse kliimamdju osakaal ning suureneb hoone kasutusaja energiatarbe juhtimise
olulisus. Hoone I6ppkaitlus ehk lammutus ning tekkinud jadtmete utiliseerimine ei ole kliimamaju kontekstis kill kdige olulisemad,
kuid ehitusmaterjalide kattesaadavus lammutuse kadigus ning nende taaskasutusse voi imbertd6tlusesse suunamine on oluline

osa ringmajanduslikust mudelist, mille suunas plaanime jargnevatel aastatel moddikuid seada.
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Kogu Hepsori tegevuse CO,-jalg
Hepsori kogu CO2-jdlje vaatest oli mdlemal aastal kdige suurem moddetud mdjuallikas ehituse ettevalmistavas faasis projektide
(ehitus, kasutus ja 10ppkaitlus) kogu elukaare prognoositud mdju ehk m&juala 3 arendustegevuse osa, mis moodustaski sisuliselt

kogu meie tegevuse jdlje.

Kontori- ja arendustegevuse koguheide mmm

Asukohapdhine koguheide (t CO2 ekv) 48 860 71758 32%
Turupdhine koguheide (t CO2 ekv) 48 853 71757 32%

Mdnikord v&ib koguheide kill markimisvaarselt tdusta, kuid vorreldes nditeks tootajate arvu voi kdibega hoopis langeda. Seetdttu
arvutame igal aastal asukohapdhiselt vdlja ka oma tegevuse heitemahukuse nii pindala, to6taja, kui ka kdibe kohta, et saada
terviklikum pilt meie arengutest kliimamadju vahendamisel. Kuigi 2023. aastal meie heitemahukus kontoripindala ja to6taja kohta

tousis, langes see kdibe kohta, mis tdhendab, et oleme suutnud loodud vaartuse pealt siiski oma jalge veidi vahendada.

Kontori pindala kohta 122 t CO2-ekv/m? (400 m?) 130 t CO2-ekv/m? (552 m?) 6%
Tootaja kohta 1954 t CO2-ekv/FTE (25 inimest) 2 760 t CO2-ekv/FTE (26 inimest) 26%
Kaibe kohta 3 788 t CO2-ekv/MEUR (12,9 min EUR) 1742 t CO2-ekv/MEUR (41,2 MEUR) -117%

Muu keskkonnamadju
Lisaks hoonete kliimamoju vdahendamisele on meil vGimalus ja vastutus arenduses arvestada ka elurikkuse hoidmise ja
ressursikasutusega. Seda kodike saame peamiselt kannustada ldbi rentnike ja I6ppkasutajate suunamise ja neile vGimaluste

loomise, sh hoonete eluea suurendamisega.

Elurikkuse hoidmiseks, aga ka inimestele parema elukeskkonna pakkumiseks, pliiame arendustegevusel vdltida puude maha
votmist, kus vOimalik. Kui siiski tuleb puid langetada, oleme votnud eesmargiks istutada tagasi sama palju, kui maha on véetud,
seda ka Latis, kus see kohustuslik ei ole. Lisaks positiivsele elurikkuse md&jule, aitab kdrghaljastus kohaneda ka kliimamuutustega,

aidates loomulikul teel reguleerida krundi temperatuuri.

2023. aastal valmis rohelise m&tteviisi péhimdtete jargi projekteeritud Griine Maja, millel on lisaks muudele erilahendustele
erakordne hoonet Umbritsev rohefassaad, mida médda kasvavad ronitaimed. Aegamisi saab hoone konstruktsioon elupaigaks

erinevatele putukatele ning lindudele, soodustades seeldbi imbruskonna elurikkust ja parandades dhukvaliteeti.

Sotsiaalne mdju
Oma tegevuse keskkonnamdju kdrval teadvustame, jdlgime ja suuname ka enda sotsiaalselt m&ju. See on meie jaoks oluline
mitmest aspektist. Aritegevuse pShieesmérgist — pakkuda klientidele parimat teenust — lahtuvalt on meie jaoks tahtis hoida héaid

kliendisuhteid ja olla kursis oma klientide, koostédpartnerite ja seotud kogukondade vajadustega. Selle kdige eeldus on parimate

tootajate leidmine ja hoidmine, millesse panustame igapaevaselt.

Meie tootajad
Meie meeskonna koostoimimise pd&hialus on sarnased vaartushinnangud, usaldus ja lksteise panuse hindamine. Toetame
igapadevaselt oma tootajate arengut, pakkudes koolitusvGimalusi, (histegevusi ja inspireerivat tookeskkonda. Koost6o

tugevdamiseks kahe riigi tootajate vahel korraldame Uhiseid Uritusi kord Eestis, kord Latis.
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2023. aastal koolitasime oma kollektiivi investeerimise ja meeskonnat6o teemal. Lisaks korraldasime koolitusi tootajatele
vastavalt nende ametialasele vastutusele raamatupidamise, midgi ja juhtimise valdkonnas. Jargmisel aastal plaanime arendada
ESG ja digipadevusi. Lisaks teeme regulaarselt kinnisvaraturu iilevaateid, et hoida ennast kursis oma tegevusvaldkonna

arengutega.

Samuti peame igal aastal koigi to6tajatega individuaalseid arenguvestluseid, et saada tagasisidet juhtimise ja to6tajate ootuste

kohta. Arenguvestluste kdigus selguvad koolitusvajadused, toimub vastastikune tagasisidestamine ja ootuste juhtimine.
Meie tookeskkond on t60 paiksest iseloomust lahtuvalt turvaline ning 2023. aastal meie to6tajatel té66nnetusi ei esinenud.
Tootajate arv meie kontsernis on toodud jargnevas tabelis:

Lati

Alalised palgat6éétajad 0
Ajutised palgat6otajad 0 2% 0 0 0 0 0 1 2 0 0 0

*Praktikantide arv.

Kindlustamaks, et meie t66tajad saavad vaarilist palka, hoiame pidevalt silma peal turutrendidel ning inimeste leidmiseks
tippjuhtkonna ametikohtadele oleme teinud koost66d personaliotsingufirmadega. Kulud tdotajate ja tippjuhtkonna

tasustamiseks on kirjeldatud tasustamisaruandes ja lisas 21. T60jou voolavuse maar meie kontsernis oli 2023. aastal 15%.

Kliendid ja I6ppkasutajad

Soovime pakkuda oma klientidele parimat elukeskkonda. Meile on oluline kindlustunne, et hoones, kus inimesed veedavad suure
osa oma ajast, oleks hea olla. Kujundame ruume vastavalt klientide vajadustele ning vGtame juba projektide alguses initsiatiivi
klientidega suhtlemisel. Vaartustame head arhitektuuri ja ehituskunsti ning teeme koostddd parimate arhitektide ja inseneridega,
et luua isikuparaseid hooneid ja linnaruumi. Samuti arvestame avaliku sektori esindajate ning linnavalitsustega, et tagada kooskdla

linna vajadustega ning panustada laiematesse arenguplaanidesse.
Kbige suuremat positiivset m&ju saame klientide ja [6ppkasutajate kogemusele avaldada labi kahe tegevussuuna:

v' Tervist toetav hoone sisekliima, sh klimamuutustest tingitud mdjudega arvestamine. Niiteks kasutame drihoonetes
termoaktiivseid vahelagesid, mis tagavad parema ja stabiilsema sisekliima labi automaatse ja tihtlase kitte ning
jahutuse. Sisekliimat aitavad parandada ka passiivsed

v" Hooned, mis sobituvad olemasolevasse linnaruumi ning toetavad thtseid kogukondi. N&iteks panustame kvaliteetsete
valialade loomisele, et ka rajatud hoonete Gimber oleks meeldiv inimestel aega veeta ning pisiksid véimalused
tervislikuks eluviisiks.

2023. aastal oli fookuses kvaliteetse linnaruumi kujundamine Manufaktuuri kvartali arendamisel. Tegemist on vana toostusalaga,
kuhu 2024-2025 kerkib mitu uut korterelamut, renoveeritakse endine Balti Manufaktuuri tehasehoone ning rajatakse
multifunktsionaalsed rohe- ja puhkealad. Projektiga soovime luua hubase ja tervikliku elu- ja drikeskkonna, sdilitades t66stusala
unikaalse karakteri. Kaasasime kogukonna projekti juba varajases staadiumis, et kaardistada klientide ja erinevate huvigruppide
vajadusi arendataval alal ja hoonetes. Naiteks on juba praeguseks rajatud vanadesse hoonetesse eriilmelised Uritus- ja Gliripinnad,

et huvilistel oleks voimalik osa saada hoonetest ja keskkonnast autentsel kujul.

Paevilja Hoovimajade arendusprojektis, millega pitiame mahajdetud linnaalale anda uue hingamise, oleme samuti pannud olulist

rohku sotsiaalse vastutustundlikkuse tagamisele. Erilist tdhelepanu oleme podratud majadevahelise hooviala funktsionaalsusele,
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kuhu tulevad spordivaljakud, laste manguplatsid, haljas- ja puhkealad. Arendusprojekti esimene hoone valmis 2022. aastal ning

teine hoone 2023. aastal.

Klientide rahulolu on meile oluline ka parast arendustegevuste I8ppu, mistdttu on igal meie arendatud hoonel garantiiperiood,
mille jooksul meie koostédpartner hoolitseb selle eest, et vdimalikud vead vdi puudujdagid saaksid klientide vajadusi silmas
pidades parandatud. Muid valdkondi puudutavaid kaebusi ja tagasisidet saavad nii kliendid kui kogukonnaliikmed meiega jagada

meie veebilehekulje kaudu.

Kogukonnad
Olles edukalt tegutsenud juba lle 10 aasta, soovime oma edu jagada ka laiema kogukonnaga. Soovides panustada jargmise

pdlvkonna haridustee kujundamisse, anname Létis valja stipendiumit noorele insenerile.

Annetustega toetame sihtasutust Noored Olimpiale ning Eesti Vdhihaigete Laste Vanemate Liitu. Noored Olimpiale toetab
valitud noorsportlasi stipendiumite ja koolitustega. Eesti Vahihaigete Laste Vanemate Liit soovib pakkuda parimal véimalikul moel
ja olemasolevate vGimaluste piires vajalikku tuge kdigile vahihaigetele lastele ja nende peredele Eestis. Lisaks oleme annetanud

Ukraina toetusriihmadele ja sdjapdgenikele.

Osaleme Eesti Kinnisvarafirmade Liidu tegevuses, kus saame panustada heade tavade alusel tegutseva ja turvalise kinnisvaraturu
kujundamisse, osaleda seaduseelndude ja muude 0Oigusaktide valjatdotamises ning esindada liidu huve riigi- ja

omavalitsusorganites.
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Konsolideeritud finantsaruanded

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2023 31.12.2022
Varad

Kdibevarad

Raha ja raha ekvivalendid 2 7 604 3754
Ndéuded ja ettemaksed 3 1544 1731
Luhiajalised laenunduded 9 311 0
Varud 4 77 439 69 760
Kdibevarad kokku 86 898 75 245
Pohivarad

Materiaalne p&hivara 5 162 232
Immateriaalne pdhivara 6 4 7
Finantsinvesteeringud 7 2 005 2
Investeeringud sidusettevotetesse 23 0 1086
Pikaajalised laenunduded 9 1729 1766
Muud pikaajalised nduded 8 203 30
Pohivarad kokku 4103 3123
Varad kokku 28 91 001 78 368
Kohustised ja omakapital

Luhiajalised kohustised

Luhiajalised laenukohustised 10 40 600 22565
Lihiajalised rendikohustised 11 40 46
Volad tarnijatele, muud volad ja ettemaksed 12 9 808 7 061
Liihiajalised kohustised kokku 50 448 29 672
Pikaajalised kohustised

Pikaajalised laenukohustised 10 16 305 26 015
Pikaajalised rendikohustised 11 29 68
Muud pikaajalised kohustised 13 2058 2290
Pikaajalised kohustised kokku 18 392 28373
Kohustised kokku 28 68 840 58 045
Omakapital

Aktsiakapital 15 3855 3855
Ulekurss 15 8917 8917
Reservkapital 15 385 0
Jaotamata kasum 9 004 7551
Omakapital kokku 22 161 20323
sh emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 20993 19 866
sh vahemusosanikele kuuluv omakapital kokku 1168 457
Kohustised ja omakapital kokku 91 001 78 368

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekilgedel 62 kuni 107 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud

osad.
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Konsolideeritud koondkasumi aruanne

tuhandetes eurodes Lisa 2023 2022
Mudgitulu 17,28 41 135 12 870
Miidud kaupade ja teenuste kulu (-) 18 -34 067 -11 096
Brutokasum 7 068 1774
Turustuskulud (-) 19 -576 -446
Uldhalduskulud (-) 20 -1472 -1 095
Muud &ritulud 22 166 70
Muud &rikulud (-) 22 -152 -68
Arikasum 28 5034 235
Finantstulud 23 1192 1889
Finantskulud (-) 24 -2 746 -787
Kasum enne tulumaksu 3480 1337
Tasumisele kuuluv tulumaks 25 0 -6
Aruandeperioodi puhaskasum/-kahjum 3480 1331
Emaettevotte omanikele kuuluv osa puhasks:[:lj?:;{s— 1185 1396
Vahemusosalusele kuuluv osa puhask;as;ljr::;{s 5995 65

Koondkasum/-kahjum

Omanikuvahetusega seotud muutused 29 286 -26
Varjatud tuletisinstrumentide vaartuse muutus 14 -2 053 10
Aruandeperioodi muu koondkasum/-kahjum -1767 -16

Emaettevotte omanikele kuuluv osa muu

koondkasumis/-kahjumis -8 434
Vahemusosalusele kuuluv osa muu koondkasu.mls(- 1709 418
kahjumis

Aruandeperioodi koondkasum/-kahjum 1713 1315
Emaettevotte omanikele kuuluv osa koondkasumis 1127 962
Vahemusosalusele kuuluv osa koondkasumis 586 353

Kasum aktsia kohta
Tava (eurot aktsia kohta) 26 0,31 0,36
Lahustatud (eurot aktsia kohta) 26 0,31 0,36

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekiilgedel 62 kuni 107 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud

osad.
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital

Vahemus-
Aktsia- .. Reserv-  Jaotamata osanikele Omakapital
tuhandetes eurodes . Ulekurss . kuuluv kokku
kapital kapital kasum .
omakapital
Saldo 31.12.2021 3855 8917 0 6132 133 19 037
Aruandeperioodi puhaskasum/-kahjum 0 0 0 1396 -65 1331
Aruahdeperloodl muu koondkasum / 0 0 0 434 418 16
-kahjum
Tasutud dividendid 0 0 0 0 -29 -29
Saldo 31.12.2022 3855 8917 0 7094 457 20323
Aruandeperioodi puhaskasum/-kahjum 0 0 0 1185 2295 3480
Aruar.wdeperloodl muu koondkasum / 0 0 0 58 1709 1767
-kahjum
Reservkapitali moodustamine 0 0 385 -385 0 0
Vabatahtliku reservkapitali moodustamine 0 0 0 0 125 125
Saldo 31.12.2023 3 855 8917 385 7 836 1168 22 161

Lisainformatsioon omakapitali kohta on esitatud lisas 15.

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekiilgedel 62 on 107 konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

tuhandetes eurodes Lisa 2023 2022
Rahavood pohitegevusest
Aruandeaasta drikasum 28 5034 235
Korrigeerimised:
Materiaalse pdhivara kulum 5,6 193 148
Kasum pdhivara miilgist 22 0 -18
Muu korrigeerimine -200 22
Tasutud tulumaks 27 0 -6
Muutused kaibekapitalis:
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 152 -1112
Varude muutus 27 -5676 -30935
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -3 3054
Rahavood pohitegevusest kokku -500 -28 612
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalse pohivara soetamisel 5 -24 -100
Tasutud immateriaalse pShivara soetamisel 6 -2 -8
Laekunud pG&hivara muugist 0 25
Tasutud finantsinvesteeringu soetamisel 7 -1 985 0
Tasutud tutarettevStete soetamisel -3 -400
Laekunud titarettevGtete midgist 29 595 135
Laekunud intressid 27 34 324
Antud laenud -311 -176
Antud laenude tagasimaksed 0 2126
Muud laekumised investeerimistegevusest 23 0 460
Rahavood investeerimistegevusest kokku -1 696 2 386
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 10 40 412 31892
Saadud laenude tagasimaksed 10 -30817 -11672
Makstud intressid 27 -3922 -1 150
Kapitalirendi tagasimaksed 11 -9 -26
Kasutusrendi tagasimaksed 11 -130 -107
Makstud dividendid 15 0 -29
Vahemusosaluse sissemaksed omakapitali 29 161 0
Muud tasumised finantseerimistegevusest -15 -59
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 5680 18 849
Rahavood kokku 3484 -7 377
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 2 3754 10 889
TitarettevGtete omandamisel saadud raha 366 242
Raha ja raha ekvivalentide muutus 3484 -7 377
Raha ja raha ekvivalendid perioodi Iopus 2 7 604 3754

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekilgedel 62 kuni 107 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® voi ,,Hepsor®) tegutseb Eestis, Latis ja Kanadas.
Kontserni 2023. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne allkirjastati Hepsor AS juhatuse liikme poolt 18. aprillil 2024.

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 ildkoosolek, mille

Uiks paevakorrapunkte on Hepsor AS konsolideeritud majandusaasta aruande 2023 kinnitamine, toimub 23. mail 2024.

1.2. Aastaaruande koostamise alused

Kontserni 2023. 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.
2023. 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 arvestuspdhimotete 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 2023. majandusaasta aluseks olevad eeldused on asjakohased.

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 ldhima 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 vérdlussummasid, 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 m&jutab mdlemat.
62



hepsor Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2023

Kontsern korrigeerib tagasiulatuvalt olulised eelnevate perioodide vead konsolideeritud finantsaruannetes, mis kinnitatakse parast 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.

1.4. Kehtima hakkavad standardid, tdlgendused ja avaldatud standardite muudatused

Kdesoleva aruande koostamisel rakendatud arvestuspohimdtted on samad, mida kasutati kontserni 31. detsembril 2022 I6ppenud

majandusaasta konsolideeritud aruandes.
Kehtima hakkavad standardimuudatused
Alates 01. jaanuaril 2023 vdi parast seda algavatel aruandeperioodidel muutus kontsernile kohustuslikuks:

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

aidata ettevotetel avalikustada arvestuspdhimotete kohta kasulikumat teavet sh.

- ndudes ettevotetelt vaid oluliste arvestuspohimd&tete avalikustamist;

- selgitades, et ebaoluliste tehingute, muude siindmuste vGi tingimustega seotud arvestuspohimé&tted on samuti ebaolulised ega
vaja seetottu avalikustamist, ja

- selgitades, et ka mitte kdik oluliste tehingute, muude siindmuste véi tingimustega seotud arvestuspdhimdtted ei ole ettevotte
raamatupidamise aruande seisukohalt olulised.

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

rakendamise kohta arvestuspohimdtete avalikustamisel.

Muudatused on kooskdlas mdiste ,olulisus” tapsustatud maaratlusega: , Teave arvestuspohimdtete kohta on oluline, kui seda koos ettevotte
raamatupidamise aruandes sisalduva muu teabega kasitledes vGib mdistlikult eeldada, et see mdjutab otsuseid, mida Uldotstarbelise

raamatupidamise aruande pohikasutajad selle raamatupidamise aruande alusel teevad”.
Kontsern on uued nduded v&tnud arvesse 2023. aasta majandusaasta aruande koostamisel.
Uued voi muudetud standardid ja télgendused

Vilja on antud uusi voi muudetud standardeid ja télgendusi, mis muutuvad kontsernile kohustuslikuks alates 1. jaanuarist 2024 voi hilisematel

perioodidel ja mida kontsern ei ole rakendanud ennetahtaegselt.
Standardi IAS 1, Finantsaruannete esitamine” (kohustuste liigitamine lGhi- v3i pikaajalisteks) muudatused;

Kehtivate IAS 1 nduete kohaselt liigitavad ettevGtted kohustise lihiajaliseks, kui neil ei ole tingimusteta Gigust arveldamist edasi likata vahemalt
12 kuud parast aruandekuupdeva. 2020. aastal avaldatud muudatustega on loobutud ndudest, et digus peab olema tingimusteta, ja selle asemel
ndutakse, et Gigus arvelduse edasillikkamiseks peab aruandekuupdeval eksisteerima ja sellel peab olema sisu (kohustiste liigitamist ei mojuta
juhtkonna kavatsused vdi hinnangud selle kohta, kas ettevote kasutab arvelduse edasiliikkamise Gigust vGi otsustab arveldada enne tahtaega).
2022. aastal avaldatud muudatustega selgitatakse veel, et kui arvelduse edasilikkamise Gigus soOltub sellest, kas ettevGte tdidab
laenukokkuleppes satestatud tingimusi (eritingimusi), mdjutavad kohustise liigitamist lihi- v6i pikaajaliseks ainult need eritingimused, mida
ettevGte peab tditma aruandekuupdeval voi enne seda. Eritingimused, mida ettevote peab tditma parast aruandekuupdeva, ei mojuta kohustise
liigitust selle kuupdeva seisuga. Muudatustega nSutakse siiski, et ettevotted avalikustaksid teabe selliste tulevaste eritingimuste kohta, et aidata

kasutajatel mdista riski, et need kohustised vGivad kuuluda tagasimaksmisele 12 kuu jooksul parast aruandekuupdeva.
Kontsern anallsib ja avalikutab nimetatud muudatuste moju parast rakendumist.

Standardite IAS 7 ,Rahavoogude aruanne” ja IFRS 7 ,Finantsinstrumendid: avalikustatav teave“ muudatused: ,Tarnijate rahastamise

kokkulepped”;

Muudatustega kehtestatakse tdiendavad avalikustamisnduded, mille kohaselt peab ettevote esitama oma tarnijate rahastamise kokkulepete
kohta teavet, mis voimaldaks kasutajatel (investoritel) hinnata nende kokkulepete mé&ju ettevotte kohustistele ja rahavoogudele ning ettevétte

avatust likviidsusriskile. Muudatusi kohaldatakse tarnijate rahastamise kokkulepete suhtes, millel on k&ik jargmised tunnused:
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- rahastuse andja maksab summad, mille ettevGte oma tarnijatele vdlgneb;

- ettevote ndustub vola tasuma kokkulepete tingimuste kohaselt samal kuupaeval, kui makstakse tema tarnijatele, vGi hilisemal
kuupaeval;

- ettevottele vdimaldatakse pikendatud maksetdahtaega voi tingimused voimaldavad teha tarnijatele varasema makse, vorreldes
asjaomase arve maksetahtajaga.

Muudatusi ei kohaldata siiski nGuete voi varude rahastamise kokkulepetele.
Kontserni hinnangul ei avalda muudatused esmakordsel rakendamisel kontserni raamatupidamise aruandele olulist mdju.
IFRS 16 muudatused ,Liisingud, miiligi-tagasirenditehingutes);

Standardi IFRS 16 ,Rendiarvestus” muudatused mdjutavad seda, kuidas miulja-rentnik kajastab muutuvaid rendimakseid mudgi-

tagasirenditehingutes.

Kontserni hinnangul ei avalda muudatused esmakordsel rakendamisel kontserni raamatupidamise aruandele olulist m&ju.Standardi IAS 21
,Valuutakursside muutuste méju” muudatused: ,Vahetatavuse puudumine” ;
Muudatustega selgitatakse jargmist: millal on valuuta teise vastu vahetatav ja kuidas ettevote maarab hinnangulise hetkekursi, kui valuuta ei

ole vahetatav. Muudatused sisaldavad ka taiendavaid avalikustamisndudeid, mis aitavad kasutajatel hinnata hinnangulise vahetuskursi

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

1.5. Konsolideerimine (IFRS 10)

Kontserni konsolideeritud aruanded koosnevad emaettevdtte ja kdigi tema tltarettevdtete finantsaruannetest 31. detsembri seisuga. Kdigi
tutarettevotete aruandekuupaev on 31. detsember. Tltarettevotte konsolideerimine algab siis, kui emaettevéte saab kontrolli ttarettevotte

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

Kontsern kontrollib (majandus)iksust, kui kontsern on avatud v&i tal on digus (majandus)iiksuses 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 ettevGtete vaheliste tehingute
realiseerimata kasumid ja kahjumid. TitarettevOtete aastaaruannetes kajastatud summasid on vajaduse korral korrigeeritud, et tagada kooskdla

kontserni arvestuspShimdtetega.

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

Uihtseid arvestusmeetodeid.

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

kuuluvast omakapitalist.

Aruandeperioodi jooksul soetatud voi miidud tiitarettevotete kasumit véi kahjumit ja koondkasumit véi kahjumit kajastatakse vastavalt kas

alates soetamise kuupdevast voi kuni realiseerimiskuupaevani.

1.6. Ariithendused (IFRS 3, IAS 36)

Kontsern kasutab aritihenduste kajastamisel omandamismeetodit, kui kontsern on saavutanud kontrolli tiitarettevotte tle v&i Ghendanud Ghe
vOi mitme ettevGtte netovara kontserni netovaraga. Soetusmaksumus arvutatakse Uleantud varade Oiglase vaartuse summana

soetamiskuupdeval. Omandamisega seotud kulud, mis kontsernil arithenduse kaigus tekivad, kantakse kuludesse nende tekkimise ajal.
Kontsern kajastab omandamise kuupaeva seisuga omandatud eraldiseisvad eristatavad varad ja lilevGetud kohustised nende diglases vaartuses.

Kontsern rakendab korrigeeritud omandamismeetodit thise kontrolli all olevate ariihenduste omandamisel, kajastades omandatud ettevotte
varad ja kohustused voi dritegevuse kontserni finantsseisundi aruandes bilansilises maksumuses. Ostuhinna ja soetatud netovara bilansilise

maksumuse vahe kajastatakse omandaja omakapitali suurendamise voi vahendamisena.
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Kui drithenduse esmane arvestamine ei ole [8puni viidud selle aruandeperioodi I6puks, mil Ghendus toimub, nditab kontsern oma
finantsaruannetes esialgsed summad objektide kohta, mille puhul on arvestamine I6puni viimata. Mddtmisperiood on omandamise kuupdevale
jargnev periood, mille jooksul vdib kontsern korrigeerida arilihenduse kohta kajastatud esialgseid summasid. Modtmisperioodil kajastab
kontsern esialgsete summade korrigeerimised nii, nagu oleks aritihenduse arvestamine viidud I6pule omandamise kuupdeval. Seega parandab
kontsern vérdlusinformatsiooni finantsaruannetes esitatud eelnevate perioodide kohta vastavalt vajadusele, tehes sh muudatusi kulumis,
amortisatsioonis véi muudes tulu mdjudes, mis on kajastatud esmase arvestamise |0puleviimisel. Parast mG66tmisperioodi 16ppu parandab

omandaja dritthenduse arvestamist ainult vea parandamisena.

1.7. Sidusettevotted (IAS 28)

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

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

Investeeringuid sidusettevGtetesse kajastatakse kapitaliosaluse meetodil. SidusettevGttesse 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 kooskdla kontserni

arvestuspShimotetega.

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

miudgiks hoitavaks.

1.8. Uhisettevdtted (IFRS 11)

2023. aastal investeeris Kontsern Kanadas kahte UhisettevGtesse: Weston Limited Partnership ja Elysium lsabella Limited Partnership.
Uhisettevdtteid kajastatakse kapitaliosaluse meetodil. Algselt kajastatakse osalust tihiselt kontrollitavas majandusiiksuses soetusmaksumuses
mida seejarel korrigeeritakse netovara muutustega, mis on toimunud soetamise jargselt Uhiselt kontrollitava majandusiiksuses.Kontserni
kasumiaruanne sisaldab kontserni osa thiselt kontrollitava majandusiiksuse kasumist vdi kahjumist. Omavahelistest tehingustest tulenevad

realiseerumata kasumid ja kahjumid elimineeritakse.
1.9. Materiaalne pdhivara (IAS 16)
Materiaalne pdhivara on vara, mida kasutatakse tootmiseks, teenuste osutamiseks vdi halduslikel eesmarkidel rohkem kui ihe aasta jooksul.

Materiaalne pohivara 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 pShivara objekt koosneb eraldi identifitseeritavatest komponentidest, millel on erinev kasulik
eluiga, kajastatakse neid komponente eraldi varana ja neile maaratakse eraldi amortisatsioonimédarad vastavalt komponentide kasulikule

elueale. Renditingimuste alusel renditud pShivara objekte kajastatakse sarnaselt ostetud p&hivaraga.

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
- SOidukid 5-7 aastat

Maad ja pooleliolevaid ehitusi ei amortiseerita.

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

amortisatsioonimeetodid vaadatakse igal aastal Gle. Muudatuste mdju kajastub aruandeperioodil ja jargnevatel perioodidel.
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Materiaalse pShivara objektide kajastamine I6petatakse nende voorandamisel v&i kui vara jatkuvast kasutamisest voi vodrandamisest ei tulene
majanduslikku kasu. Materiaalse pohivara kajastamise |Gpetamisest tulenevad kasumid voi kahjumid kajastatakse kasumiaruandes kas muude

aritulude véi muude arikulude koosseisus.

1.10. Immateriaalne pdhivara (IAS 38, IAS 36)

Immateriaalne pohivara kajastatakse esmalt soetusmaksumuses.

Amortisatsiooni kajastatakse kuluna lineaarselt pdhivara 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 pohivara soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud amortisatsioon ja akumuleeritud kahjumid vaartuse

langusest. Immateriaalse pGhivara kasulik eluiga on piiratud voi piiramatu.

Immateriaalse p&hivara kajastamine I0petatakse selle voorandamisel (st. paeval, mil saaja omandab kontrolli) vGi kui selle kasutamisest voi
vBGrandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Kdik kasumid voi kahjumid, mis tekivad vara kajastamise |dpetamisest (arvutatakse

netomigitulude 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 Gleantud 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 Gleantud summa Uletab omandatud netovarade diglast vaartust, kajastatakse tekkinud kasum

koondkasumiaruandes.

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

kohustused on Ule antud nendele tksustele.

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

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

Kui firmavaartus on eraldatud raha teenivale liksusele ja osa selle Uiksuse tegevusest realiseeritakse, kaasatakse voorandatud toiminguga seotud
firmavaartus tehingu bilansilisse vaartusse, kui maaratakse mudgist saadav kasum vdi kahjum. Nendel tingimustel realiseeritud firmavaartust

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

1.11.  Rahaja raha ekvivalendid, rahavood (IAS 7)

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

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

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

rahavoogude aruandes kajastatud dritegevuse nduete muutusena.

Rahavoogude aruanne kajastab aruandeperioodi rahavoogusid, liigitades need pdhitegevuse-, investeerimis- ja finantseerimistegevuse

rahavoogudeks. Kontsern kajastab pdhitegevuse rahavoogusid kaudsel meetodil, mille kohaselt arikasumit voi -kahjumit korrigeeritakse
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mitterahaliste tehingute, varasemate voi tulevaste aritegevusega seotud tekkepdhiselt kajastatud rahalaekumiste vGi -maksete ning

investeerimis- voi finantseerimistegevuse rahavoogudega seotud tulude v6i kulude mojuga.

1.12. Valisvaluuta

Vilisvaluutas toimunud tehingute kajastamisel on aluseks voetud tehingu toimumise paeval ametlikult kehtivad Euroopa Keskpanga
valuutakursid. Vélisvaluutas fikseeritud monetaarsed finantsvarad ja kohustused on aruande kuupdeva seisuga Umber hinnatud eurodesse
bilansipaeval kehtivate Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel. Umberhindluste kursivahed on kajastatud aruandeperioodi kasumiaruandes.
Vdlismaal asuvate titarettevGtete arvestusvaluutaks on nende majanduskeskkonna valuuta, mistdttu konsolideerimisel on nende
tutarettevotete aruanded valisvaluutast Umber arvestatud eurodesse seejuures vara ja kohustuste kirjed on Gmber hinnatud bilansipdeva
Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel, tulud ja kulud aasta kaalutud keskmise valuutakursi alusel ning muud omakapitali muutused nende

tekkimise paeva kursi alusel. Umberhindluste kursivahed kajastatkse omakapitalis.

1.13.  Varud (IAS 2, IAS 23)

Varudes kajastatakse mudgiks valmis arendusprojektide all hetkest kui arendusprojektile 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 to6joukulust 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 muadgihind, millest on maha arvatud objekti I6petamiseks 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 vOi arendamisega, ja IOpetab kapitaliseerimise, kui
kinnisvaraarendusprojekt on saavutanud muugivalmiduse, kuid mitte hiljem kui kinnisvaraarendusprojekt on saanud kasutusloa. Kinnisvara
hooldamise voi kasutamisega seotud intressikulusid ei kapitaliseerita varude soetusmaksumusse, vaid kantakse kuludesse nende tekkimise

perioodil. Laenukasutuse kulutused on intress ja muud kulutused, mis tekivad ettevottel seose arendusprojekti finantseerimisega.
Valminud arendusprojektid mutakse kas ositi voi tervikuna. Miilgitulu kajastatakse tuluna kinnisvara miulgist.

Kontserni arendusprojektid on kajastatud varudes isegi kui kontsern enne arendusprojekti tdieliku v&i osalist madki teenib renditulu. Kontserni

eesmark on soetatud kinnistud valja arendada ning arendatud projektid muisa.

1.14.  Finantsinstrumendid (IFRS 9, IAS 32)

Finantsinstrument on igasugune leping, millega tekib Ghele 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 mdddetakse algselt diglases 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 vaartusest, vajaduse korral esmasel arvele votmisel. Tehingukulud, mis on otseselt seotud diglases vaartuses muutustega labi

kasumiaruande kajastatavate finantsvarade v&i finantskohustuste omandamise, kajastatakse koheselt kasumiaruandes.

Tavaliselt kannab (majandus)iksus omakapitaliinstrumentide emiteerimisel vi soetamisel erinevaid kulusid. Nendes kuludes vdivad sisalduda
registreerimis- ja muud reguleerivate asutustega seotud tasud, juristidele, audiitoritele ning teistele professionaalsetele ndustajatele makstud
summad ja riigildivud. Omakapitali tehingute tehingukulud kajastatakse omakapitalist mahaarvamisena eeldusel, et need on kdsitatavad

omakapitali tehinguga otseselt kaasnevate lisakuludena, mida muidu oleks valditud.
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Finantsvarad

Esialgsel kajastamisel m6ddab kontsern finantsvara Giglases vaartuses, millele liidetakse v6i millest lahutatakse, juhul kui finantsvara ei ole
Oiglases vaartuses 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-muuk kajastatakse arvelduskuupdeva pdhist arvestust kasutades. Arvelduskuupdev on kuupdev, mil vara on kontsernile tle

antud voi kontsern on selle lle andnud.

Finantsvarade kajastamine I6petatakse, kui finantsvaradelt rahavoogude saamise digused on I6ppenud véi need on lile antud ning kontsern on
le andnud sisuliselt kdik omandidiguse riskid ja hiived. Kajastamise |0petamisel kajastab kontsern bilansilise jadkmaksumuse ja saadud tasu
vahe kasumina v3i kahjumina. Oiglases vaartuses mdddetud finantsvarade tehingukulud, mis kas liidetakse v&i lahutatakse, kajastatakse

kasumiaruandes. Vélainstrumentide edasine m&&tmine soltub kontserni vara haldamise arimudelist ja vara rahavoogudest.

Kontsern méddab oma vdlainstrumente korrigeeritud soetusmaksumuses. Finantsvara amortiseeritud soetusmaksumus on summa, milles
finantsvara esmaselt kajastatakse ja millest on maha arvatud pdhiosa tagasimaksed ning millele on lisatud kumulatiivne amortisatsioon,
kasutades sisemise intressimaara 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 kdigi
kontserni poolt eeldatavalt kadttesaadavate rahavoogude vahe, mis on diskonteeritud algse sisemise intressimdaraga. Eeldatavate
krediidikahjumite summat moddetakse igal aruandekuupdeval, et kajastada krediidiriski muutusi parast vastava finantsinstrumendi

esmakordset kajastamist.

Kontsern moéddab nduded ostjate vastu, lepinguliste varade ja rendinduete eeldatavaid krediidikahjumeid nende kehtivusaja jooksul. Nende
finantsvarade eeldatavaid krediidikahjumeid hinnatakse eraldiste maatriksi alusel, mis p&hineb kontserni varasemal krediidikahjumite
kogemusel ning mille m&&tmisel véetakse arvesse vélgnike spetsiifikat, Gldisi majanduskeskkonda ja aruande seisuga kehtivaid tingimusi ning

tulevasi prognoose, sh vajadusel raha ajavaartust.

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, méddab kontsern selle
finantsinstrumendi kahju allahindlust 12 kuu jooksul eeldatava krediidikahju summas. Kehtivusajal eeldatav krediidikahjum tuleneb kdigist
finantsinstrumendi kehtivusajal vGimalikest kohustuste tditmata jatmise juhtudest. 12-kuuline eeldatav krediidikahjum on finantsinstrumendi
kehtivusaja eeldatav krediidikahjumi osa, mis vastab finantsinstrumendiga seotud kohustuste tditmata jatmise tagajarjel 12 kuu jooksul parast

aruandekuupdeva tekkida vdivale eeldatavale krediidikahjumile.

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

rakendatakse intressitulu arvutamiseks sisemist intressimadra 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 vélad, ettemaksed ja laenukohustused. Intressi kandvad laenukohustused kajastatakse

korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise intressimaara meetodit.

Sisemise intressimadara meetod on meetod volainstrumendi amortiseeritud soetusmaksumuse arvutamiseks ja intressitulu jaotamiseks

asjakohase ajavahemiku jooksul. Sisemine intressimaar on maar, millega diskonteeritakse hinnangulised tulevased maksed (sh tehingukulud ja
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muud lisatasud voi allahindlused) finantskohustise eeldatava kehtivusaja jooksul finantskohustise bilansilisse brutojadkmaksumusse voi

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 vGi kahjumina kasumiaruandes.
Varjatud tuletisinstrumendid

Kui kontsern s6lmib aripartneriga osanikelepingu, hindab ta finantsvara ja -kohustusi, mis on voetud asjakohaseks liigitamiseks ja maaramiseks
vastavalt lepingutingimustele, majanduslikele naitajatele ja asjakohastele tingimustele omandamise kuupdeva seisuga. See hélmab varjatud
tuletisinstrumentide eraldamist pdhilepingutes. Hibriidlepingusse lulitatud tuletisinstrument, millel on finantskohustus voi mittefinantsvara
pohileping, eraldatakse pohilepingust ja kajastatakse eraldi tuletisinstrumendina, kui: tuletisinstrumendi majanduslikud naitajad ja riskid pole
pohilepinguga tihedalt seotud; samasuguste tingimustega eraldiseisev instrument vastab tuletisinstrumendi maaratlusele; ja hlbriidlepingut ei
mo0odeta Oiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande. Varjatud tuletisinstrumente moddetakse Oiglases vaartuses ning diglase vaartuse
muutustega labi koondkasumiaruande. Umberhindamine toimub ainult siis, kui lepingu tingimused muutuvad selliselt, et toimub oluline muutus

lepingujargsetes rahavoogudes voi finantsvara timberliigitamine Oiglasest vaartusest labi koondkasumi.

1.15.  Eraldised ja tingimuslikud kohustused (IAS 37)

Eraldisi kajastatakse siis, kui kontsernil on minevikustindmusest tulenev eksisteeriv kohustus (juriidiline v&i faktiline), on tdendoline, et kontsern
peab selle kohustuse taitma, ning kohustuse summa on usaldusvaarselt hinnatav. Eraldisena kajastatud summa on parim hinnang eksisteeriva
kohustuse tditmiseks ndutava tasu kohta aruandeperioodi I16pus, arvestades kohustusega seotud riske ja ebakindlaid asjaolusid. Kui eraldist
moddetakse eksisteeriva kohustuse tditmiseks vajamineva rahavooga, on selle bilansiline vaartus nende rahavoogude niddisvaartus (kui raha

ajavaartuse moju on oluline).

Kui eeldatakse, et osa voi kogu eraldise hiivitab kolmas osapool, kajastatakse hlvitis varana, kui on kindel, et hivitise saamine peale kohustuste

taitmist on praktiliselt kindel.

Tingimuslikud kohustused

Tingimuslikud kohustused on need kohustused, mille realiseerumine on vahem t&enaoline kui realiseerimata jatmine véi mille summat ei ole
vBimalik piisavalt usaldusvadrselt mdota. Kontsern ei kajasta tingimuslikke kohustusi, kuid avalikustab tingimuslike kohustiste olemuse
|Ghikirjelduse ja voimaluse korral hinnangu selle finantsmdjule, vdimalike valjamaksete summa ja ajaga seotud ebakindlad asjaolud ja hivitise

saamise voimalikkuse juhul, kui vdljamaksete vGimalus seoses kohustiste tditmisega on darmiselt vahetdenaoline.

1.16.  Valitsusepoolne sihtfinantseerimine (IAS 20)

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

sihtfinantseerimine on sihtfinantseerimine, mis ei ole varade sihtfinantseerimine.

Valitsusepoolset sihtfinantseerimist kajastatakse siistemaatiliselt 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.

1.17.  Rendiarvestus (IFRS 16)

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

eest Oigust kontrollida kindlaksmaaratud 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.
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KasutusGiguse esemeks olevat vara moddetakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vaartuse langusest
tulenevad kahjumid, ning korrigeeritakse liisingukohustuste Umberhindlusega. Kasutusdiguse esemeks oleva vara maksumus sisaldab
rendikohustuse esialgsel m&&tmisel kindlaks tehtud summat, k&iki rendiperioodi alguses ja enne seda tehtud rendimakseid (millest on maha
arvatud saadud allahindlused), kdiki kontsernile tekkinud rentniku esmaseid otsekulutusi; ja rentniku hinnangulisi kulutusi, mis tekivad seoses
alusvara lammutamise ja teisaldamisega, selle asukoha taastamisega voi 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 nutdisvdartuses. Rendimakseid
diskonteeritakse rendi sisemise intressimadraga voi kontserni alternatiivse laenuintressimadraga. Alternatiivne intressimaar on intressimaar,

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

Rendimaksed hdlmavad fikseeritud makseid (sh sisulised fikseeritud makseid), millest on maha arvatud saadaolevad rendistiimulid, muutuvad
rendimaksed, mis sdltuvad 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 I6petamise Gigust.

Kui rendilepingu alusel ldheb alusvara omandigigus rendiperioodi I6ppedes lle rentnikule v&i kui kasutusdiguse esemeks oleva vara maksumuse
kindlaksmaaramisel on eeldatud, et kontsern realiseerib ostudiguse, arvestab kontsern kasutamisdiguse esemeks oleva vara kulumit kuni
alusvara kasuliku eluea 16puni. Muudel juhtudel arvestab kontsern kasutamisdiguse esemeks oleva vara kulumit alates rendiperioodi algusest

kuni alusvara kasuliku eluea vdi rendiperioodi |[6puni olenevalt sellest, kumb saabub varem.
Rendikohustust méddetakse 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 vdi vastavalt muudetud sisuliselt fikseeritud rendimaksetele.

Kontsern kui rendileandja

Rendilepingud, mille puhul kontsern on rendileandja, liigitatakse kapitali- vdi kasutusrendiks. Kui kdik olulised rendile antava vara
omandidigusega seotud riskid ja hiived kanduvad dle rentnikule, liigitatakse rendileping kapitalirendiks. K&ik 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 muiimiseni. See

kinnisvara kajastatakse varuna, kuna seda hoitakse mutgiks tavaparase aritegevuse kdigus.
1.18. Tulud (IFRS 15)
Kontsern kajastab madgitulu jargmistest peamistest allikatest:

- tulu kinnisvara mudgist;

- projektijuhtimisteenustest saadav tulu;

- Garitulu;

- tulu muudest teenustest.

Kontsern kajastab klientidele lubatud kaupade v&i teenuste milimisel mitgitulu summas, mis vastab tasule, mida on digus vastavate kaupade

ja teenuste milgi eest saada. Kontsern kajastab tulu, kui kontroll miitidud toodete vdi teenuste eest ldheb dle kliendile.
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Tulu kinnisvara miiligist

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

voimalikku tulu saab usaldusvadarselt mddta. Kinnisvara miik loetakse toimunuks, kui ostjaga sdlmitakse asjadiguslik leping.

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

v&drandamise eest kliendile.
Projektijuhtimisteenustest saadav tulu

Projektijuhtimiseteenuse tulud teenitakse projektijuhtimisteenustest, mida osutatakse kontsernivalistele koostoOpartneritele ja

sidusettevotetele. Projektijuhtimise tulud kajastatakse aruandeperioodil, mil teenust osutatakse.

Uiiritulu

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

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

mudgist teenitud tulu.

1.19. 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, Latis ja Kanadas.

Kontserni juhatus vaatab aritulemused regulaarselt (le, et jalgida erinevate segmentide mutgitulu tulemuslikkust ja drikasumit (kahjumit).

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

1.20.  Tulumaks (IAS 12)
Ettevotte tulumaks Eestis

Eestis 1. jaanuaril 2000 jéustunud tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata ettevdtte kasumit, vaid maksustatakse netodividende. Tulumaksu
makstakse dividendide, erisoodustuste, kingituste, annetuste, kilaliste vastuvétukulude, ettevbtlusega mitteseotud vdljamaksete ja
siirdehindade korrigeerimise eest. Tegelik tulumaksumé&ar on valjamakstud netodividendidelt 20/80. Alates 2019. aastast on vdimalik
dividendimaksetele rakendada soodsamat maksumaira (14/86). Soodsamat maksumaara 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 parast 2017. aastat teenitud kasumit 20/80 méaaraga. Tulumaksuseaduse Gleminekueeskirjad lubavad
vahendada dividendidest makstavat kasumit, kui ettevottel on 31. detsembri 2017. aasta seisuga kasutamata maksukahjumeid véi 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 edasilikkunud tulumaksu varasid ja kohustisi Lati titarettevotete ees.
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Ettevotte tulumaks Kanadas

Mittresidentide kontrolli alla kuuluvate ettevotetele kohaldatakse Kanadas ettevotte tulumaksu, mille kombineeritud foderaal- ja
provintsimaksumadr on 26,5%. Maksustav tulu arvutatakse ettevdtte kasumist enne tuumaksu, mida korrigeeritakse ajutiste vdi pusivate tulude
ja kulude korrigeerimisega vastavalt kohalikele tulumaksuseadustele. Mitteresidentist aktsionadridele makstavate dividendide kinnipeetav

tulumaksumaar on 5%.
Edasiliikkunud tulumaksukohustis

Edasilikkunud tulumaksukohustust kajastatakse seoses tiitarettevotetesse tehtud investeeringutega, v.a juhul, kui kontsern saab kontrollida
maksustatavate ajutiste erinevuste tlihistamise ajastust ja on tdendoline, et tagasipdoramist ldhitulevikus ei toimu. Kuna emaettevdte kontrollib
dividendide maksmist, investeeringu muumist voi likvideerimist ning muid tehinguid tltarettevGtetes, saab ta kontrollida nende
investeeringutega seotud maksustatavate ajutiste erinevuste tlihistamise ajastust. Seega, kui emaettevdte on otsustanud, et teenitud kasumit
lahitulevikus ei jaotata, ei kajasta emaettevote edasilikkunud tulumaksu kohustust. Kui emaettevéte hindab, et dividendid makstakse vélja
lahitulevikus, méddetakse edasilikkunud tulumaksukohustust kavandatud dividendimakse ulatuses tingimusel, et aruande kuupdeva seisuga

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

1.21. Oiglase vairtuse médtmine (IFRS 13)

Oiglane vaartus on hind, mis saadakse vara miiiigil v6i makstakse kohustise ileandmisel md&tmiskuupédeval turuosaliste vahelises tavapirases
tehingus hetkel kehtivatel turutingimustel. Kontsern mé&dab oma finantsinstrumente diglases vaartuses igal finantsseisundi aruande kuupaeval.
Oiglase vairtuse mddtmine eeldab, et tehing vara miiiimiseks v&i kohustise tasumiseks toimub kas vara vdi kohustise p&hiturul vai pdhituru

puudumisel vara v&i kohustise kdige soodsamal turul.

Kontsern mddab vara voi kohustise Oiglast vaartust eelduste pdhjal, mida turuosalised kasutaksid vara voi kohustise hinna mdaramisel,

eeldades, et turuosalised tegutsevad oma parimates majanduslikes huvides.
Vara véi 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 luhiajalised ja vaga likviidsed
investeeringud, mis on kergesti konverteeritavad teadaolevateks rahasummadeks ja mille vdartuse 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 31.12.2023: 1,7% (31.12.2022: 3,0%). Mdju nduete kaetavusele lihikeses perspektiivis ja eeldatavad kahjumid nende nduete

kehtivuse ajal on finantsseisundi aruande kuupéaeval ebaolulised.

Varud on finantsseisundi aruandes kajastatud soetusmaksumuses v8i neto realiseerimisvaartuses, olenevalt sellest, kumb on madalam. Qiglast
vaartust hinnatakse neto realiseerimisvadrtuse alusel koos 15% allahindlusega, et katta kdik riskid ja vdimalikud kahjud enne kui arendus on
IGpetatud ja kinnisvara miidud (n-6 hair cut). Rakendatud protsent p&hineb juhtkonna hinnangul, mis tuleneb nende erialastest teadmistest

tegevusvaldkonnas.

Materiaalse pohivara Giglane vaartus vordub eelduslikult bilansilise vaartusega, kuna selle hinnanguline kasulik eluiga, jadkvaartused ja

amortisatsioonimeetodid vaadatakse (le igal bilansipdeval.

Kontserni hinnangul ei erine finantskohustiste bilansiline vaartus konsolideeritud finantsseisundi aruandes oluliselt nende Giglasest vaartusest,
kuna neid mGddetakse neto rahavoogude diskonteerimisel tegeliku intressimaaraga, 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

finantsvaljavaated ja tururiskid parast laenude saamist oluliselt muutunud ning kontserni vdla intressimdarad vastavad turutingimustele.
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K&ik varad ja kohustused, mille Giglast vaartust finantsaruannetes méddetakse voi avalikustatakse, liigitatakse Oiglase vaartuse hierarhiasse,

mida kirjeldatakse jargmiselt, lahtudes madalaima taseme sisendist, mis on Giglase vaartuse méodtmisel 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 — diglast vaartust hinnatakse diskonteeritud rahavoogude hindamismeetodit kasutades ja hindamine pdhineb mitte-

jargitavatel sisenditel.

tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022

Bilansiline Oiglane T Bilansiline Oiglane T

vadrtus vadrtus vadrtus vadrtus

Varad
Kaibevarad
Raha ja raha ekvivalendid 7 604 7 604 1 3754 3754 1
Nouded ostjatele ja muud nduded 1544 1544 3 1731 1731 3
Laenunduded 311 311 3 0 0 3
Varud 77 439 74 166 3 69 760 74 053 3
Kaibevarad kokku 86 898 83 625 75 245 79 538
PGhivara
Materiaalne pdhivara 162 162 3 232 232 3
Immateriaalne pohivara 4 4 3 7 7 3
Finantsinvesteeringud 2 005 2 005 3 2 402 3
Investeeringud sidusettevGtetesse 0 0 3 1086 1086 3
Laenunduded 1729 1729 3 1766 1766 3
Muud pikaajalised nduded 203 203 3 30 30 3
PGhivara kokku 4103 4103 3123 3123
Varad kokku 91 001 87728 78 368 82 661
Kohustised ja omakapital
Lihiajalised kohustised
Laenukohustised 40 600 40 600 3 22 565 22 565 3
Rendikohustised 40 40 3 46 46 3
Ettemaksed klientidelt 2620 2620 3 3054 3054 3
Vdlad tarnijatele ja muud vélad 7188 7188 3 4007 4007 3
Lihiajalised kohustised kokku 50 448 50 448 29 672 29672
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 16 305 16 305 3 26 015 26 015 3
Rendikohustised 29 29 3 68 68 3
Muud pikaajalised kohustised 2 058 2 058 3 2290 2290 3
Pikaajalised kohustised kokku 18 392 18 392 28 373 28 373
Kohustised kokku 68 840 68 840 58 045 58 045
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1.22.  Hivitised téotajatele (IAS 19)

Kontsern kasutab ainult lihiajalisi hivitisi to6tajatele (eeldatakse, et need makstakse taielikult vélja enne 12 kuu méédumist 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 31.12.2023 saanud hvitisi, aktsiapShiseid makseid ega

aktsiaoptsioone.

1.23.  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 m&jutada kontserni kasumit voi kahjumit ning finantsseisundit. Sel pohjusel 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 véimalustele.

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, sdltumata sellest, kas seotud osapoolte vahel on tehinguid

toimunud.

Seotud osapoolteks loetakse juhtkonna (ndukogu ja juhatus) votmeisikud, nende ldhisugulased ja nende kontrolli all v6i olulise mdju all olevad

iksused ning sidusettevotted.

1.24.  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.

1.25.  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 voi 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.

74



hepsor Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2023

Lisad konsolideeritud finantsseisundi aruandele

Lisa 2. Raha ja raha ekvivalendid

tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022
Arvelduskontode jadk 7 604 3754
Raha ja raha ekvivalendid kokku 7 604 3754

Lisa 3. NOuded ja ettemaksed

tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022

Nouded ostjatele 342 718

EbatGenéoliselt laekuvad ostjate nduded 0 -10

Nouded ostjatele kokku 342 708
Ettemaksed

Maksude ettemaks 1019 318

Kaibemaks 1019 317

Muud maksud 0 1

Muud ettemaksed kaupade ja teenuste eest 110 279

Ettemaksed kokku 1129 597

Muud lihiajalised nduded

Intressinduded (lisa 27) 6 1

Muud lthiajalised nduded 67 20

Tagatisdeposiit 0 405

Muud liihiajalised néuded kokku 73 426
No6uded ja ettemaksed kokku 1544 1731

Lisa 4. Varud

Varud liigitatakse miiigiks valmis arendusprojektide alla kui arendusprojektile on véljastatud kasutusluba. Seisuga 31.12.2023 on
kasutusload valjastatud Strélnieku 4b arendusprojektile Riias, Liela 45 arendusprojektile Marupes ja Meistri 14 arendusprojektile

Tallinnas.

Muugiks valmis arendusprojektides oli seisuga 31.12.2023 miimata 11 korterit (31.12.2022: 26) nendest 10 korterit Strelnieku
4b ja 1 korter Liela 45 arendusprojektis.

Lisaks on mulgiks valmis arendusprojektid Tallinnas, Paevalja 11 ja Nomme tee 57 millele ei ole valjastatud kasutusluba. Paevilja
11 arendusprojektis on seisuga 31.12.2023 asjadiguslepingutega muimata 5 korterit ja Nomme tee 57 arendusprojektis 18

korterit.
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Aruandeperioodi rahavoogude aruandes on korrigeeritud varude muutust laenu intresside vérra mida kapitaliseeritakse varude

soetusmaksumusse. Seisuga 31.12.2023 on aruandeperioodi intressikulusid varudesse kapitaliseeritud summas 2 738 tuhat eurot

(31.12.2022: 1 842 tuhat eurot). Lisainformatsioon intressikulude kohta on esitatud lisas 24.

Lisainformatsioon pangalaenude tagatiseks olevate varude kohta on esitatud lisas 10.

Seisuga 31.12 on varudes kajastatud jargmised arendusprojektid:

tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022
Aadress Arendusettevéte Asukoht Segment B"?Ig;i:it:‘: :rt‘;j;ttsi B“ig;i:it:i Z::jaet';tsi
Pooleliolevad arendusprojektid

Paevidlja 11, Tallinn Hepsor PV11 0U Eesti Elukondlik 598 E 909

Paevidlja 11, Tallinn Hepsor PV11 0U Eesti Elukondlik 0 - 5585

Paldiski mnt 227c, Tallinn Hepsor 3Torni OU Eesti Elukondlik 14 109 D 3482

Narva mnt 150,150a,150b Tallinn Hepsor N450 OU Eesti Z'r‘:k"”d"k/ 3889 A 3609 A
Manufaktuuri 5, Tallinn Hepsor Phoenix 3 0U Eesti ;I:kondlik/ 5056 C 4168 B
Manufaktuuri 7, Tallinn Hepsor Phoenix 2 0U Eesti Zl:kondlik/ 16120 D 3018 C
Tooma 2/Tooma 4 Tallinn T2T4 00 Eesti Ari 0 1248 C
Lembitu 4, Tallinn Hepsor L4 OU Eesti Ari 3153 C 2954 C
Meistri 14, Tallinn Hepsor M14 OU Eesti Ari 0 - 3193 D
Alvari 2/Paevilja 9, Tallinn Hepsor Fortuuna OU Eesti Elukondlik 1657 A 1657 A
Alvari 1, Tallinn Hepsor A1 OU Eesti Elukondlik 2023 A 2023 A
Kadaka tee 197, Tallinn H&R Residentsid OU Eesti Elukondlik 1228 A 1168 A
Manufaktuuri 12, Tallinn Hepsor Phoenix 4 OU Eesti Elukondlik 932 A 843 A
Ndmme tee 57, Tallinn Hepsor N57 OU Eesti Elukondlik 3778 E 1704 C
Vana-Tartu mnt 49, Tallinn Hepsor VT49 OU Eesti Ari 1029 A 0 -
Saules aleja 2, Riia Hepsor SA2 SIA Lati Elukondlik 717 B 886 B
Liela 45, Marupe Hepsor Marupe SIA Lati Elukondlik 0 - 7766 D
Ranka Dambis 5, Riia Hepsor RD5 SIA Lati Elukondlik 3902 D 416 B
Ulbrokas 34, Riia Hepsor U34 SIA Lati Ari 1554 C 1128 B
Braila 23, Riia Hepsor Jugla SIA Lati Elukondlik 501 B 314 B
Gregora iela 2a, Riia Hepsor Kvarta SIA Lati Elukondlik 0 - 10125 D
Ganibu Dambis 17a, Riia ;ipsor Ganibu Dambis ) . Ari 4120 B 3918 A
Jurmala Gatve, Riia Hepsor JG SIA Lati Elukondlik 621 B 360 B
Smaidu, Dreilini Riga Properties 4 SIA Lati Avri 4046 A 0 -
-muud projektid Eesti 18 A 18 A
Pooleliolevad arendusprojektid kokku 69 051 60 492

Miitigiks valmis arendusprojektid

Meistri 14, Tallinn Hepsor Meistri 14 ou Eesti Ari 7 667 E 4026 E
(':)/Iaarnkr:;ls(ltzlr:;idz)z Tallinn Hepsor Phoenix OU Eesti Elukondlik 16 E 16 E
Strélnieku 4b, Riia Hepsor S4B SIA Lati Elukondlik 603 E 1106 E
Ulbrokas 30, Riia Hepsor U30 SIA Lati Ari 0 E 4120 E
Liela 45, Marupe Hepsor Marupe SIA Lati Elukondlik 102 E 0 -
Miuitigiks valmis arendusprojektid kokku 8388 9268

Varud kokku 77 439 69 760
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Projekti staatused on jaotatud jargmiselt:

tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022 Muutus %
A — planeering menetluses 14 822 13236 12
B — ehitusluba menetluses 5959 7272 -18
C — ehitusluba olemas /ehitust ei ole alustatud 9763 8924 9
D — ehitust on alustatud /midgiga on alustatud 34131 30151 13
E — ehitus valmis, mutgis 12 764 10177 25
Varud kokku 77 439 69 760 11

Lisa 5. Materiaalsed pohivarad

Hooned ja Masinad ja . Muu
tuhandetes eurodes rajatised seadmed mateera.aIne Kokku
pohivara
2023
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
Uued rendilepingud 94 0 0 94
Soetused 10 0 14 24
Kulum -153 -12 -23 -188
Rendilepingu Idpetamine -94 0 0 -94
L6ppenud rendilepingu kogunenud kulum 94 0 0 94
Maha kantud pdhivara seotusmaksumus 0 0 -10 -10
Maha kantud pohivara kogunenud kulum 0 0 10 10
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2023 256 58 157 471
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2023 -173 -14 -122 -309
Jadkvaartus seisuga 31.12.2023 83 a4 35 162
2022
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2021 248 23 135 406
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2021 -79 -6 -92 -177
Jadkvaartus 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 [6petamine -78 0 0 -78
L&ppenud rendilepingu kogunenud kulum 78 0 0 78
Maha kantud pdhivara seotusmaksumus 0 0 -6 -6
Maha kantud p&hivara kogunenud kulum 0 0 6 6
Mutdud p&hivara soetusmaksumus 0 -23 0 -23
Mildud 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 a4 232
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Hoonete ja rajatiste varaklassis on kajastatud kontori Girileping Riias. Bliroo Girilepingu tdhtaeg on oktoober 2024. aastal.
Kontsern rendib Riias bliroopinda allrendi korras seotud osapoolele. 2023.aastal oli Giritulu 29 tuhat eurot (2022: 20 tuhat eurot).

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

Lisa 6. Immateriaalne pdhivara

tuhandetes eurodes Litsentsid ja tarkvara
2023

Jaakvaartus seisuga 31.12.2022

Soetused

Kulum -5

Maha kantud immateriaalse p&hivara seotusmaksumus -3

Maha kantud immateriaalse pdhivara kogunenud kulum

Soetusmaksumus seisuga 31.12.2023

Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2023 -3
Jadkvaartus seisuga 31.12.2023 4
2022

Jaakvaartus seisuga 31.12.2021

Soetused

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 (le arendusprotsessi 10ppedes. Kontsernil ei ole projektis kasumiosalust. Finantsinvesteeringu

soetusmaksumus oli 2 tuhat eurot.

2023. aastal investeeris Kontsern Kanadas kahte Uhisettevotesse: Weston Limited Partnership ja Elysium Isabella Limited
Partnership. Uhisettevdtteid kajastatakse kapitaliosaluse meetodil. Seisuga 31.12.2023 on finantsinvesteering Weston Road
projekti soetusmaksumus 1 458 tuhat eurot, Elysium Isabella projekti soetusmaksumus 527 tuhat eurot. Kapitaliosaluse meetodil

saadi Weston Road projektist finantstulu 18 tuhat eurot (lisa 23).

Lisa 8. Muud pikaajalised nduded

tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022
Intressinduded (lisa 27) 154 30
Muud néuded 49 0
Kokku 203 30

78



hepsor

Lisa 9. Antud laenud
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tuhandetes eurodes osalu;/:trenn;:iSI; juriid“illlii::isies?lz:: juri::;:;;:: Kokku
isikud
2023
Laenujadk seisuga 31.12.2022
- pikaajaline osa 0 0 1766 1766
Laenujadk kokku 0 0 1766 1766
Antud laenud 311 0 0 311
Tegeliku intressimadra moju 0 0 -37 -37
Laenujadk seisuga 31.12.2023 311 0 1729 2040
- lUhiajaline osa 311 0 0 311
- pikaajaline osa 0 0 1729 1729
Lepinguline/tegelik intressimaar aastas 3% - 7%
2022
Laenujaak seisuga 31.12.2021
- luhiajaline osa 2109 0 279 2388
- pikaajaline osa 0 1100 2308 3408
Laenujaak kokku 2109 1100 2587 5796
Antud laenud 0 0 176 176
Antud laenude tagasimaksed -29 -1100 -997 -2126
Tltarettevdtte jagunemine -2 080 0 0 -2080
Laenujiik seisuga 31.12.2022 0 0 1766 1766
- pikaajaline osa 0 0 1766 1766
Lepinguline/tegelik intressimaar aastas 0-3% 0% 7%-12%

2021. aastal antud laen mitteseotud juriidilistele isikutele summas 1 100 tuhat eurot oli 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 Seotud
tuhandetes eurodes Pangalaenud juriidilised juriidilised Kokku

isikud isikud (lisa 32)

2023
Laenujaak seisuga 31.12.2022

- lthiajaline osa 17 040 3352 2173 22 565
- pikaajaline osa 13 089 12793 133 26 015
Laenujaak kokku 30129 16 145 2306 48 580
Saadud laenud 30335 8988 1089 40412
Tagastatud laenud -24 310 -5 007 -1500 -30 817
Umberliigitatud konstsernilaenuks 0 0 -512 -512
Tegeliku intressimadra moju 155 -607 0 -452
Liitintressi m&ju 0 -306 0 -306
Laenujadk seisuga 31.12.2023 36 309 19 213 1383 56 905
- lGhiajaline osa 34372 4 845 1383 40 600
- pikaajaline osa 1937 14 368 0 16 305

Lepinguline intressimddr aastas EU6+3,75%-8%; 5,5% 0-12% 12%

Tegelik intressimédr aastas 7,6% 5,4%-11,8% -

2022
Laenujaak seisuga 31.12.2021

- |Uhiajaline 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 -11672
Tegeliku intressimdara moju -190 -247 75 -362
Liitintressi m&ju 0 354 5 359
Laenujadk seisuga 31.12.2022 30129 16 145 2306 48 580
- lihiajaline osa 17 040 3352 2173 22 565
- pikaajaline osa 13 089 12793 133 26 015

Lepinguline intressimddr aastas 6M Euribor+3, 75%5-%575/: 0-12% 3%-12%

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

Aruandeperioodi rahavoogude aruandes on korrigeeritud varude muutust laenude tegeliku intressimaara ja liitintressi mojust
tulenevalt 1 120 tuhat eurot (2022: 254 tuhat eurot) mida kapitaliseeritakse varude soetusmaksumusse ja tasutud intresse

litintressimdjust tulenevalt 272 tuhat eurot (2022: 360 tuhat eurot).

Lisainformatsioon rahavoogude kohta on esitatud lisas 27.
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Seisuga 31.12.2023 on arendusprojektide riski vastu saadud 87% (31.12.2022: 89%) k&ikidest kontsernile antud laenudest.

Mitteseotud Seotud juriidilised

tuhandetes eurodes Pangalaenud juriidilised isikud isikud Kokku
Seisuga 31.12.2023

Arendusprojektidesse antud laenud 30 309 18 003 1383 49 695

Peakontor|t.e|e .antu.d laenud o 6000 1210 0 7210
arendusprojektide finantseerimiseks

Kokku 36 309 19 213 1383 56 905

Seisuga 31.12.2022

Arendusprojektidesse antud laenud 24 635 16 145 2 306 43 086

Peakontorlt.ele famtu_d laenud o 5494 0 0 5494
arendusprojektide finantseerimiseks

Kokku 30129 16 145 2306 48 580

31. detsember 2023 seisuga oli kontsernil arendusprojektide ehituseks saadud jargmiste tingimustega pangalaenud:

Laenu Lepingu Laenu T:f:tt:,lsse Kontserni

Laenuandja Riik _,p g . ... Intress aastas Tagatis antud

jadk  tadhtaeg limiit maksumus arantii

(lisaa) &
LHV Pank AS Eesti 4784 2024 4900 &M Hupoteek - Meistri 14, Tallinn 7 667 -
Euribor+3,75% P '

LHV Pank AS Eesti 1300 2025 1300 6M Euribor+8% Hiipoteek - Lembitu 4, Tallinn 3153 -

LHV Pank AS Eesti 9622 2025 13900 6M Euribor+5,9% :';ﬁ;’:}eek - Paldiski mnt  227c, 14 109 -

LHV Pank AS Eesti 1508 2026 3006 6M Euribor+6,5% Hipoteek- Nomme tee 57, Tallinn 3778 -

LHV Pank AS Eesti 8524 2026 17500 6M Euribor+6,5% opoteek- Manufaktuuri =7 ja 16 120 -

Manufaktuuri 12, Tallinn
Coop Pank AS Eesti 109 2025 1504 6M Euribor+6% Hlpoteek- Paevalja 11, Tallinn 598 150
Bigbank AS Lati 1937 2025 2000 6M Euribor+4,5% | apoteek -Ganibu dambis 17A Riia; 4120 -
kommertspant
Bigbank AS Lati 2526 2026 4000 6M Euribor+5,2% Hipoteek- Ranka Dambis 5, Riia 3902 1200
Bigbank AS Lati 0 2026 4000 6M Euribor+5,2% Hipoteek- Jurmala Gatve 74, Riia 621 1000

Hepsor AS-i s6lmis martsis 2021. aastal LHV Pangaga laenulepingu summas 4 miljonit eurot, tdhtajaga kolm aastat. Juulis 2022
sOlmiti lepingu lisa, millega suurendati laenumahtu 2 miljoni euro vorra 6 miljoni euroni. Laenu tagatiseks on panditud Hepsor ASi
juhatuse ja n&ukogu liikkmetele kuuluvad aktsiad ja Hepsor Finance OU osad. Laenulepingus on kokku lepitud kaks

finantseerimistingimust, mida mdddetakse kvartaalselt:

a) LHV Panga laenu ja emaettevétte omanikele kuuluva omakapitali suhe v&ib olla maksimaalselt 55%,
b) Konsolideerimisgrupi poolt voetud laenukohustuste suhe Konsolideerimisgrupi varade, rahaliste vahendite ja

kinnisvaraarendustega seotud investeeringute mahtu maksimaalselt 70% (seitsekiimmend protsenti).
12. marts 2024 pikendati laenulepingu tdhtaega kaheks aastaks ning suurendati laenulimiiti 9 miljoni euroni.

Hepsor M14 0OU ei olnud kooskélas LHV laenulepingus toodud tingimusega, mille kohaselt peab laenukattekordaja DSCR olema
alates 2023 aasta Il kvartalist kdikide intressikandvate kohustuste suhtes vahemalt 1,2. Laen pikendati 2024. aasta martsis
kolmeks aastaks ning laenulepingu lisas kinnitas pank, et on teadlik laenusaaja poolsest DSCR tingimuse mittetditmisest 2023.

aastal ning on otsustanud laenulepingu pikendamise kokkuleppele eelnevaid rikkumisi ihekordselt mitte sanktsioneerida.
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Lisaks pangalaenudele on seatud laenu tagatiseks mitteseotud juriidilistele isikutele Ghishiipoteek kontserni ettevGtetel, Hepsor

N450 OU summas 2,1 miljonit eurot ja Riga 4 Properties SIA summas 2,75 miljonit eurot kuni laenukohustise taitmiseni.
Lisainformatsioon muude kontserni antud garantiide kohta on esitatud lisas 16.

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

Tagatise .
. Kontserni
. . Laenu- Lepingu Laenu- . soetus-
Laenuandja Riik N . ... Intress aastas Tagatis antud
jadk tdhtaeg limiit maksumus ..
X garantii
(lisa 4)
LHV Pank AS Eesti 2655 2023 8605 6M Euribor+d,s% | opoteek - Paevilia pst 11, 6495 -
Lageloo 3//5, Lageloo 7, Tallinn
LHV Pank AS Eesti 4483 2024 4900 6M Euribor+3,75% Hupoteek - Meistri 14, Tallinn 7220 -
LHV Pank AS Eesti 1254 2025 1300 6M Euribor+8% Hlpoteek - Lembitu 4, Tallinn 2953 -
Hlpoteek - 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 7 766 -
Bigbank AS Liti 828 2024 1225 6M Euribor+4,5% ommertspant; - Hipoteek- 1106 -
Strélnieku 4b, Riia
HU k - Ulbrok Rii
Bigbank AS Liti 2 650 2024 2650 55% Upoteek - Ulbrokas 30, Rila, 4120 500
kommertspant
Bigbank AS Lati 5958 2025 7500 5,5% Hlpoteek — Gregora 2a, Riia 10 125 423
Bigbank AS Liti 1985 2025 2000 6M Euribor+4,5% | upoteek ~ -Ganibu dambis 3918 -
17A. Riga; kommertspant
Lisa 11. Rendikohustised
tuhandetes eurodes Kasutusrendikohustised  Kapitalirendikohustised Kokku
2023
Rendikohustise jadk seisuga 31.12.2022
- ltihiajaline osa 36 10 46
- pikaajaline osa 30 38 68
Rendikohustise jaik kokku 66 48 114
Uued rendilepingud 94 0 94
Rendimaksete tasumine -130 -9 -139
Rendikohustise jaak seisuga 31.12.2023 30 39 69
- |Ghiajaline osa 30 10 40
- pikaajaline osa 0 29 29
2022
Rendikohustise jadk seisuga 31.12.2021
- lUhiajaline osa 112 11 123
- pikaajaline osa 61 5 66
Rendikohustise jaak kokku 173 16 189
Uued rendilepingud 0 58 58
Rendimaksete tasumine -107 -26 -133
Rendikohustise jadk seisuga 31.12.2022 66 48 114
- lUhiajaline osa 36 10 46
- pikaajaline osa 30 38 68
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Lisa 12. Vdlad tarnijatele, muud vdlad ja ettemaksed

tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022

Klientide ettemaksed 2620 3054

Vélad tarnijatele 2961 1906
Maksuvdlad

Kaibemaks 503 910

Futsilise isiku tulumaks 32 28

Sotsiaalmaks 55 51

Muud maksud 7 S

Maksuvdlad kokku 597 994

Viitvolad

Volad toovotjatele 116 109

Intressivdlad (lisa 27) 1020 552

Muud viitvglad 52 35

Viitvolad kokku 1188 696

Muud liihiajalised vélad

Varjatud tuletisinstrumendid (lisa 14) 2061 8

Muud vdlad 381 403

Muud lithiajalised vélad kokku 2442 a1
Volad tarnijatele, muud vélad ja ettemaksed kokku 9 808 7061

Klientide ettemaksete alla kajastatakse korterite voladigus- ja broneerimislepingute alusel laekunud summasid.

Lisa 13. Muud pikaajalised kohustised

tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022
Intressivolad (lisa 27) 1648 1652
Muud pikaajalised kohustised 410 638
Muud pikaajalised kohustised kokku 2058 2290

Muu pikaajalise vdla all on kontserni kohustis finantseerida Manufaktuuri Kvartali arenduse juures Tallinna linna lasteaia ehitust.
Pikaajalise kohustise summa 335 tuhat eurot (31.12.2022: 624 tuhat eurot) on kajastatud bilansis kohustise niilidisvaartuses,
diskontomaar 5% (31.12.2022: 5%). Seisuga 31.12.2023 oli kohustise bilansiline vdartus 363 tuhat eurot (31.12.2022: 566 tuhat

eurot).
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Lisa 14. Varjatud tuletisinstrumendid

Varjatud tuletisinstrumendina kajastatakse kontserni vGetud kohustusi titarettevGtete vdhemusosanike ees vastavalt sdlmitud
osanike lepingutele. Osanike lepingutest tulenevalt jagatakse kasum vdhemusosanikele lepingus kokkulepitud Vviisil.
Aruandeperioodide I8pu seisuga oli arendusprojekti driplaani osalisel vdi tadielikul realiseerumisel kontsernil varjatud

tuletisinstrumentidest tulenevaid kohustusi jargmistes arendusprojektides:

tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022

Varjatud tuletisinstrumentidest tulenevate kohustiste saldo 01.01 8 2115

Jagunemislepingutest tulenevad tasaarveldused osanike laenuga:

Elukondlik arendus Pirita tee 26b, Tallinn 0 -2 080
Ariarendus Tooma 2/Tooma 4, Tallinn 311 0
Elukondlik arendus Gregora iela 2a, Riia 1025 0
Elukondlik arendus Liela 45, Marupe 725 0
Ariarendus Meistri 14, Tallinn -8 0
Dividendide tasumine
Elukondlik arendus Mdigu tee 11, Rae vald 0 -37
Kokku varjatud tuletisinstrumentidest tuleneva kohustiste muutus 2053 -2117
Aruandeaasta vahemusosaluse varjatud tuletisinstrumentide vaartuse
muutus
Ariarendus Tooma 2/Tooma 4, Tallinn -311 0
Elukondlik arendus Gregora iela 2a, Riia -1025 0
Elukondlik arendus Liela 45, Marupe -725 0
Elukondlik arendus Pirita tee 26b, Tallinn 0 -17
Elukondlik arendus Mdigu tee 11, Rae vald 0 35
Ariarendus Meistri 14, Tallinn 8 -8

Kokku aruandeaasta vdhemusosaluse varjatud tuletisinstrumentide
vadrtuse muutus

Kokku kohustis varjatud tuletisinstrumentidest (lisa 12) 2061 8

-2053 10

2022. aastal, vastavalt Hepsor P26b OU osanike vahel séImitud jagunemislepingule tasaarveldati ettevdtte poolt osanikele antud

laen varjatud tuletisinstrumentidest tuleneva kohustisega summas 2 080 tuhat eurot.

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

tulumaksu 6 tuhat eurot.

84



hepsor Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2023

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. Hepsor AS-il on 3 854 701 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 Glekurss.
Ulekurssi korrigeeriti uute aktsiate emiteerimise ja noteerimisega kaasnenud kulude v&rra. Seisuga 31.12.2023 oli tilekurss 8 917
tuhat eurot (31.12.2022: 8 917 tuhat eurot).

Vastavalt Eesti driseadustikule moodustavad arilihingud seaduses ette ndahtud kohustusliku reservkapitali. Igal majandusaastal
tuleb reservkapitali kanda vahemalt 1/20 puhaskasumist kuni reservkapital moodustab 1/10 aktsiakapitali summast. 25.05.2023.
aastal toimunud Hepsor AS aktsionéaride tldkoosolekul otsustati kanda kohustusliku reservkapitali 1/10 aktsiakapitali summast

ehk 385 tuhat eurot 2022. aasta puhaskasumi arvelt.

2023. aastal otsustasid Hepsor M14 OU osanikud moodustada vabatahtliku reservi. Hepsor M14 OU vihemusosanikud

konventeerisid intressinduded vabatahtlikku reservi summas 125 tuhat eurot.

2022. aastal mais maksis Hepsor Peetri OU dividende vihemusosalusele 29 tuhat eurot.
Lisa 16. Tingimuslikud kohustised

16.1. Varjatud tuletisinstrumentidest tulenevad tingimuslikud kohustised

Vastavalt osanike lepingutele kontserni ja tlitarettevGtete vdhemusosanike vahel on kontsernil 31. detsember 2023 seisuga
kohustus tasuda &ariplaani realiseerumisel vahemusosanikele 11 535 tuhat eurot (31. detsember 2021: 12 904 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

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

16.2 Detsembris 2022. aastal solmiti arendusprojekti Strélnieku 4b investorleping, mille alusel makstakse investorile projekti
valmimisel projekti edukusest séltuvat intressi. Kontserni juhtkonna hinnangul on makromajanduslikust keskkonnast tulenev
ebakindlus nii projekti edukusest séltuva intressi kui ka tasumiskohustuse tekkimise aja osas, mistottu intressikohustuse suurust

ei ole voimalik usaldusvdarselt maarata. Seisuga 31.12.2023 on arendusprojektis miimata veel 10 korterit.
16.3. Kontserni antud garantiid

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 ehitustd6de garantiieraldist.

Tadiendav informatsioon pangalaenude tingimuste kohta on esitatud lisas 10.
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Konsolideeritud koondkasumiaruande lisad

Lisa 17. Muugitulu

tuhandetes eurodes 2023 2022
Kinnisvara muuk 39520 11750
Projektijuhtimisteenused 88 145
Udritulu 1270 771
Muu mudgitulu 257 204
Kokku 41135 12 870

2023. aastal teeniti 33,3 miljonit eurot (2022: 9,9 miljonit eurot), mis on 84% (2022: 84%) kinnisvara milugitulust eraklientidelt.
Aruandeaastal maidi 274 (2022: 85) korterit, sellest Latis 215 (2022: 45) ja Eestis 59 (2022: 40). Lisaks mudi aprillis kinnistud,

Tallinnas, Tooma 2, Tooma 4 ja Tooma 6 Kaamos Grupile kuuluvale &riiihingule Kaamos SPV 1 OU-le.

Mudgitulu asukohamaa jargi:

tuhandetes eurodes 2023 2022
Eesti 13612 6817
Lati 27 523 6053
Kokku 41 135 12 870

Midgitulu tegevussegmentide IGikes:

tuhandetes eurodes 2023 2022
Elukondlik kinnisvara 37 705 11069
Arikinnisvara 3342 1654
Peakontorid 88 147
Kokku 41 135 12 870

Lisainformatsioon tegevus- ja geograafiliste segmentide kohta on esitatud lisas 28.

Lisa 18. Mitdud kaupade ja teenuste kulu

tuhandetes eurodes 2023 2022
Miudud kinnisvara maksumus -31493 -9 165
Toojoukulud (lisa 21) -1 006 -770
Intressikulud (lisa 24) -513 -218
P&hivara kulum -31 -32
Muud kulud -1024 -911
Kokku -34 067 -11 096
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Lisa 19. Turustuskulud

tuhandetes eurodes 2023 2022
Toojoukulud (lisa 21) -128 -117
PShivara kulum -46 0
Muud turustuskulud -402 -329
Kokku -576 -446

Lisa 20. Uldhalduskulud

tuhandetes eurodes 2023 2022
Too6joukulud (lisa 21) -847 -643
P&hivara kulum -117 -110
S6idu-, transpordi- ja lahetuskulud -72 -49
Ostetud teenuste kulud -360 -246
Kontorikulud -11 -45
Muud halduskulud -65 -2
Kokku -1472 -1 095

Lisa 21. Téojoukulud

tuhandetes eurodes 2023 2022
Palgakulud -1455 -1 054
Sotsiaalkindlustus- ja muud palgaga seotud maksud -526 -476
Kokku (lisad 18, 19, 20) -1981 -1530

Seisuga 31. detsember 2023 t66tas kontsernis koos juhatuse ja ndukogu lilkkmetega 26 (31.12.2021: 25) t66tajat, neist Eestis 13
(31.12.2021: 13 ) ja Latis 13 (31.12.2021: 12).

Kontserni keskmine t66tajate arv oli 2023. aastal 20 (2022: 18), sellest Eestis 9 (2022: 9) ja Latis 11 (2022: 9).
Juhatuse ja ndukogu liilkmete brutotasud perioodil jaanuar- detsember 2023 olid 363 tuhat eurot (12 kuud 2022: 325 tuhat eurot).

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

Vdtmeisikute hulka kuuluvad Hepsor AS juhatuse ja ndukogu liikmed ja Hepsor Latvia OU juhatuse liikmed.
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Lisa 22. Muud aritulud ja -kulud

Muud aritulud:

tuhandetes eurodes 2023 2022
Trahvid ja hivitised 9 4
Allrendi tulu (lisa 5) 29 20
Kasum pohivara muugist 0 18
Muud &ritulud 128 28
Kokku 166 70

Muud arikulud:

tuhandetes eurodes 2023 2022
Kahjum ebatdendoliselt laekuvatest ja lootusetutest nduetest -29 -4
Allrendi kulu (lisa 5) -29 -20
Muud arikulud -94 -44
Kokku -152 -68

Lisa 23. Finantstulud

tuhandetes eurodes 2023 2022
Intressitulud (lisa 27) 163 183
Kasum sidusettevotetelt kapitaliosaluse meetodil 0 1086
Kasum finantsinvesteeringult kapitaliosaluse meetodil (lisa 7) 18 0
Kasum titarettevotte miulgist 980 0
Muud finantstulud finantsinvesteeringult 0 460
Tulud diskonteerimisest 2 160
Kasum valuutakursi muutustest 29 0
Kokku 1192 1889

2023. aastal teenis kontsern 980 tuhat eurot tiitarettevotte Hepsor U30 SIA miiligist East Capital Real Estate IV kinnisvarafondile,

sellest osade mulgist 595 tuhat eurot ning projekti realiseerunud kasum oli 385 tuhat eurot.

2022. aastal teenis kontsern (ihekordset finantstulu viahemusosaniku laenundude loovutamisest summas 437 tuhat eurot.
Aruandeaastal teenis kontsern kapitaliosaluse meetodil kasumit sidusettevdtetest, Hepsor P113 OU 566 tuhat eurot ja Hepsor
N170 0U 520 tuhat eurot.
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Lisa 24. Finantskulud

tuhandetes eurodes 2023 2022
Intressikulud (lisa 27) -1920 -717
Kahjum sidusettevotetelt kapitaliosaluse meetodil (lisa 31) -567 0
Kulud diskonteerimisest -146 -29
Kahjum valuutakursi muutustest -98 0
Muud finantskulud -15 -41
Kokku -2746 -787

2023. aastal on laenude intressikulusid kapitaliseeritud varude soetusmaksumusse summas 2 738 tuhat eurot (2022: 1 842 tuhat
eurot) (lisa 4). Miitiidud kaupade ja teenuste kulus on 2023. aasta intressikulusid kajastatud summas 513 tuhat eurot (2022: 218
tuhat eurot) (lisa 18).

Pikaajaliste finantsnduete ja kohutuste diskonteerimisel on kasutatud tegeliku intressimaara.
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
likviidsusnaitajaid ja muid tegureid. Tuginedes 2024. 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 tiitarettevétetelt teenitud kasumilt véi kahjumilt, kui
kasumi jaotamine ei ole osanike lepingus kokku lepitud. Kui emaettevdte hindab, et dividendid makstakse valja lahitulevikus,
moddetakse edasilikkunud tulumaksukohustist kavandatud dividendimakse ulatuses aruande kuupdeva seisuga. Edasilikkunud

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

2022. aastal otsustasid Hepsor Peetri OU osanikud vilja maksta vihemusosalusele dividende summas 29 tuhat eurot, millelt

tulumaksukulu oli 6 tuhat eurot
Lisa 26. Kasum aktsia kohta

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

2023 2022
Emaettevétte omanikele kuuluv puhaskasum (tuhandetes eurodes) 1185 1396
Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv (tuhat tk) 3 855 3 855
Puhaskasum aktsia kohta (eurodes) 0,31 0,36
Lahustatud puhaskasum aktsia kohta (eurodes) 0,31 0,36

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

aktsiate arvuga.
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Lisa 27. Konsolideeritud rahavoogude aruande lisa

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2023

tuhandetes eurodes 2023 2022
Varud

Umberliigitamine p&hitegevuse rahavoogudest finantseerimistegevuse rahavoogudesse (lisa 4) 2738 1842
Varude soetusmaksumuse muutus (lisa 4) -7 679 -32523
Tutaettevotte mudgist realiseerunud kasum 385 0
Tegeliku intressimaara maoju (lisa 10) -1120 -254
Varude muutus kokku -5676 -30935
Makstud intressid

Intressikulu koondkasumi aruandes (lisa 24) -1920 -717
Umberliigitamine p&hitegevuse rahavoogudest finantseerimistegevuse rahavoogudesse (lisa 24) -2738 -1842
Intressivblgade vahendamine (-)/ suurendamine (+) (lisad 12,13) 464 1049
Liitintressi moju (lisa 10) 272 360
Makstud intressid kokku -3922 -1150
Laekunud intressid

Intressitulu koondkasumi aruandes (lisa 23) 163 183
Intressinduete vahendamine (+)/ suurendamine (-) (lisad 3,8) -129 141
Laekunud intressid kokku 34 324
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Lisa 28. Segmendiaruandlus

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2023

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 muugist. K&ik to6jéukulud kajastuvad peakontorite kasumis/- kahjumis.

Geograafilised segmendid viitavad kinnisvara asukohale. Kontsern tegutseb Eestis, Latis ja Kanadas.

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

tuhandetes eurodes

Elukondlik kinnisvara

Arikinnisvara

Peakontorid

2023 Eesti Lati Kanada Eesti Lati Eesti Lati Kokku

Midgitulu 10733 26972 0 2792 550 87 1 41135
sh Garitulu 109 80 0 551 530 0 0 1270
Arikasum/-kahjum 1974 4692 -25 1350 310 -2103 -1163 5035
Varad 48 041 8 689 2180 15 569 10 259 6 045 218 91 001
Kohustised 37 058 5675 3 11 379 5797 7 579 1349 68 840
tuhandetes eurodes Elukondlik kinnisvara Arikinnisvara Peakontorid

2022 Eesti Lati Eesti Lati Eesti Lati Kokku
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

Lisainformatsioon migitulude kohta on esitatud lisas 17.
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Lisa 29. Tutarettevotete aktsiad ja osad

Osalus ja hadledigus (%)

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2023

Ettevote 31.12.2023 31.12.2022 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 100 100 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 100 100 Eesti Elukondlik arendus
T2T4 0U 50 50 Eesti Arikinnisvara arendus
Hepsor Phoenix 2 OU 50 50 Eesti  Elukondlik/ Arikinnisvara arendus
Hepsor Phoenix 3 0U 50 50 Eesti Elukondlik/ Arikinnisvara arendus
Hepsor PV 11 OU 100 100 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor M14 0U 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 OU 100 100 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Phoenix 4 OU 50 50 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor N57 OU 100 100 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor N170 OU 100 25 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor VT49 OU 50 - Eesti Arikinnisvara arendus
Hepsor M7 OU 100 - Eesti Peakontor
Hepsor Kanada OU 100 100 Eesti Peakontor
Kanada SPV1 OU 100 - Eesti Peakontor
Hepsor SPV Ltd 100 - Kanada Elukondlik arendus
Hepsor Kvarta Holding OU 40 40 Eesti Peakontor
Hepsor Bal 9 0U 80 57 Eesti Peakontor
Hepsor Bal 9 SIA 80 57 Lati Elukondlik arendus
Hepsor Bal 7 SIA 100 100 Lati Elukondlik arendus
Hepsor Agen24 SIA 100 100 Lati Elukondlik arendus
Hepsor SIA 80 80 Lati Peakontor
Hepsor Marupe SIA 40 40 Lati Elukondlik arendus
Hepsor U30 SIA - 80 Lati Arikinnisvara arendus
Hepsor S4B SIA 100 100 Lati 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 80 Lati Elukondlik arendus
Hepsor Jugla SIA 80 80 Lati Elukondlik arendus
Hepsor Ganibu Dambis SIA 80 80 Lati Arikinnisvara arendus
Kvarta SIA 40 40 Lati Elukondlik arendus
Riga Properties 4 SIA 40 - Lati Arikinnisvara arendus
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Titarettevotted, kus kontsern omab 50%-list voi vdiksemat osalust, on konsolideeritud, tuginedes juhtkonna hinnangule, et

kontsern kontrollib tiitarettev&tet kinnisvaraarendusprojektide juhtimise kaudu ja/vdi osanike lepingute kaudu.

2023. aastal toimusid kontsernis jargmised struktuurimuudatused:

v

AN

23.01.2023 omandas Hepsor Latvia OU tdiendavalt 29%-lise osaluse Hepsor Bal9 OU-s, viies oma osaluse tiitarettev&ttes
100%-ni. Aktsiate tagasiostuleping s6lmiti seoses Balozu 9 elamuarendusprojekti valmimisega Riias.

Aprillis asutas Hepsor Kanada OU tiitarettevdtte Hepsor Kanada SPV 1 OU. Hepsor Kanada SPV 1 OU asutas omakorda
tltarettevotte Kanadas, Hepsor SPV | Ltd. Hepsor SPV | Ltd s8Imis juunis ja augustis partnerluslepingud Torontos, Weston’i
ning Isabella kinnistute arendamiseks.

Hepsor AS-i tiitarettevdte Hepsor Latvia OU miitis Hepsor U30 SIA osad 10. mail 2023 séImitud mitigilepingu alusel.
Augustis 2023. aastal ostis Hepsor AS vihemusosanikelt vilja osalused Hepsor N170 OU-s, saades ettevdtte 100%-liseks
omanikuks.

Augustis 2023 omandas Hepsor Latvia OU 50% osaluse ihingus SIA ,Riga Properties 4“.

Oktoobris asutas Hepsor AS 50%-lise osalusega tiitarettevdtte Hepsor VT49 OU, mis omandas 3. novembril 2023 kaks
kinnistut Rae vallas.

Detsembris asutas Hepsor AS tiitarettevdtte Hepsor M7 OU.

2023. aasta detsembris suurendas Hepsor Latvia OU osakapitale Hepsor U34 SIA, Hepsor RD5 SIA ja Hepsor JG SIA
354 tuhande euro vdrra, millest Hepsor Latvia OU vihemusosanikule kuulub 70 tuhat eurot. Hepsor U34 SIA vihemusosanik

suurendas osakapitali 36 tuhande euro vorra.

Muudatused kontserni struktuuris 2023. aastal ja nende mdju koondkasumile ja rahavoogudele olid:

tuhandetes eurodes Muu koondkasum Rahavoog
Emaettevotte Vahemusosalusele Netorahavoog TUtarettevotete
omanikele kuuluv muu kuuluv muu tutarettevotte omandamisel
koondkasum koondkasum muugist saadud raha

Omaniku vahetusega seotud muutused

Hepsor Bal 9 OU -11 11 - -
Hepsor Bal 9 SIA -3 3 - -
Hepsor U30 SIA 54 14 595 -
Hepsor U34 SIA -17 53 - -
Hepsor RD5 SIA -30 30 - -
Hepsor JG SIA -23 23 - -
Riga 4 Properties SIA -35 210 - 330
Hepsor N170 0U 7 0 - 36
Kokku -58 344 595 366
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Muudatused kontserni struktuuris 2022. aastal ja nende mdju koondkasumile ja rahavoogudele olid jargmised:

tuhandetes eurodes Muu koondkasum Rahavoog

Emaettevdtte .
Vahemusosalusele kuuluv . . o
omanikele kuuluv muu Laekunud tutarettevGtete mudgist
muu koondkasum

koondkasum

Omaniku vahetusega seotud

Hepsor P268 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
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Lisa 30. Vahemusosalus

31. detsembri 2023 seisuga oli kontsernil 22 (31.12.2022: 21) ettevétet, kus olid vdhemusosanikud.

Vahemusosaluse osalus ja hdadledigus *Projekti staatus
%

Ettevote 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022 Asukoht Valdkond
Hepsor Bal 9 OU 20 43 - - Eesti Peakontor
Hepsor Bal9 SIA 20 43 - - Lati Elukondlik arendus
Hepsor T2T4 OU 50 50 - C Eesti  Arikinnisvara arendus
Hepsor Phoenix 2 OU 50 50 D C Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Phoenix 3 OU 50 50 C B Eesti Elukondlik arendus
Hepsor M14 OU 49 49 E D, E Eesti  Arikinnisvara arendus
Hepsor 3 Torni OU 49 49 D D Eesti Elukondlik arendus
Hepsor SA2 SIA 59 59 B B Lati Elukondlik arendus
Hepsor Latvia OU 20 20 - - Eesti Peakontor
H&R Residentsid OU 50 50 A A Eesti Elukondlik arendus
Hepsor U34 SIA 44 44 c B Lati  Arikinnisvara arendus
Hepsor RD5 SIA 20 20 D B Lati Elukondlik arendus
Hepsor U30 SIA - 20 - E Lati  Arikinnisvara arendus
Hepsor SIA 20 20 - - Lati Peakontor
Hepsor Marupe SIA 60 60 E D Lati Elukondlik arendus
Hepsor Phoenix 4 OU 50 50 A A Eesti Elukondlik arendus
Hepsor JG SIA 20 20 B B Lati Elukondlik arendus
Hepsor Jugla SIA 20 20 B B Lati Elukondlik arendus
Hepsor Ganibu Dambis SIA 20 20 B A Lati  Arikinnisvara arendus
Kvarta Holding OU 60 60 - - Eesti Peakontor
Kvarta SIA 60 60 - D Lati Elukondlik arendus
Hepsor VT49 OU 50 - A - Eesti  Arikinnisvara arendus
Riga Properties 4 SIA 60 - A - Lati Arikinnisvara arendus

* Arendusprojekti staatused on jaotatud jargmiselt:

A —planeering menetluses

B — ehitusluba menetluses

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

E — ehitus valmis / muligis
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Finantsteave vahemusosalusega tutarettevétte kohta:

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2023

tuhandetes eurodes Kdibe- Pohi-  Liihiajalised Pikaajalised Oma- Puhaskasum/- Koondkasum/-
varad varad kohustised kohustised kapital kahjum kahjum
Ettevote Seisuga 31.12.2023 2023
Hepsor Bal 9 0U 7 3 0 0 10 20 20
Hepsor Bal9 SIA 47 0 7 0 40 -18 -18
Hepsor T2T4 OU 635 0 311 0 324 634 315
Hepsor Phoenix 2 OU 17671 0 17 745 63 -137 -163 -163
Hepsor Phoenix 3 OU 5550 0 99 5383 68 4 4
Hepsor M14 0U 8018 43 8511 74 -523 -845 -837
Hepsor 3Torni OU 14 466 0 11310 3226 -70 -51 -51
Hepsor SA2 SIA 729 0 1 753 -25 0 0
Hepsor Latvia OU 970 6102 404 5344 1324 278 278
H&R Residentsid OU 1371 0 0 1368 3 0 0
Hepsor U34 SIA 1829 0 18 1517 294 -24 -24
Hepsor RD5 SIA 4213 0 4081 0 132 -73 -73
Hepsor SIA 304 1162 1692 0 -226 -59 -59
Hepsor Marupe SIA 1763 0 42 0 1721 1503 778
Hepsor Phoenix 4 OU 1115 0 55 1050 10 8 8
Hepsor JG SIA 814 0 185 465 164 -36 -36
Hepsor Jugla SIA 940 0 4 616 320 -24 -24
Hepsor Ganibu Dambis SIA 4722 0 88 4010 624 118 118
Kvarta Holding OU 0 0 0 0 0 0 0
Kvarta SIA 2095 0 49 0 2 046 2783 1758
Hepsor VT49 OU 1075 0 0 1073 2 0 0
Riga Properties 4 SIA 4361 0 28 3984 349 0 0
tuhandetes eurodes Kaibe- PGhi- Luhiajalised Pikaajalised Oma- Puhaskasum/- Koondkasum
varad varad kohustised kohustised kapital kahjum /-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 1458 0 0 1449 9 -4 -4
Hepsor Phoenix 2 OU 3424 0 50 3348 26 29 29
Hepsor Phoenix 3 OU 4429 0 18 4346 65 -6 -6
Hepsor M14 OU 8 053 0 219 7 879 -45 32 24
Hepsor 3Torni OU 4274 0 477 3815 -18 -17 -17
Hepsor SA2 SIA 898 0 2 920 -24 -2 -2
Hepsor Latvia OU 4314 5775 1031 8012 1046 94 94
H&R Residentsid OU 1235 0 0 1232 3 0 0
Hepsor U34 SIA 1310 0 2 1110 198 -2 -2
Hepsor RD5 SIA 591 0 20 516 55 -25 -25
Hepsor U30 SIA 4633 0 4350 283 31 31
Hepsor SIA 71 6 243 -166 -316 -316
Hepsor Marupe SIA 8578 0 8361 217 -30 -30
Hepsor Phoenix 4 OU 893 0 12 879 2 0 0
Hepsor JG SIA 417 0 0 337 80 0 0
Hepsor Jugla SIA 691 0 26 346 344 -2 -2
Hepsor Ganibu Dambis SIA 4283 0 78 3699 506 6 6
Kvarta Holding OU 3175 0 3175 0 0 0 0
Kvarta SIA 9685 0 10421 0 -736 -45 -45
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Lisa 31. Sidusettevotted

2023. aastal ostis Hepsor AS vihemusosanikelt vilja osalused Hepsor N170 OU-s, saades ettev&tte 100%-liseks omanikuks.
Ariregistri kanne tehti 21.08.2023.

Aruandeperioodide I8pu seisuga on kontsernil osalus jargmistes sidusettevotetes:

Osalus ja hadledigus (%)

31.12.2023 31.12.2022
Hepsor P113 OU 45 45
Hepsor N170 OU - 25
Finantsteave sidusettevdtete kohta:
tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022
Hepsor P113 OU Hepsor P113 OU Hepsor N170 OU
Kaibevara
Raha ja raha ekvivalendid 193 919 2
Nouded ja ettemaksed 52 94 103
Laenunduded 0 0 1536
Varud 0 0 160
Kaibevara kokku 245 1013 1801
P&hivara
Kinnisvarainvesteering 9400 13 100 0
Nouded ja ettemaksed 0 297 0
PGhivara kokku 9400 13397 0
Varad kokku 9 645 14 410 1801
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 8260 158 0
Vélad tarnijatele ja muud vélad 44 286
Lihiajalised kohustised kokku 8304 444 2
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 3708 12 165 0
Muud pikaajalised kohustised 373 228 0
Pikaajalised kohustised kokku 4081 12393 0
Kohustised kokku 12513 12 837 2
Omakapital -2 868 1573 1799
Kohustised ja omakapital kokku 9 645 14 410 1801

Hepsor P113 OU biiroohoone arendusprojekt Tallinnas, Pdrnu mnt. 113 ehitus valmis 2022. aasta viimases kvartalis. 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 kinnisvarainvesteeringu eesmargiks on teenida UUritulu, siis naitab kasutatud meetod k&ige paremini
kinnisvarainvesteeringu Oiglast vdartust. Hinnangu aluseks on olemasolevad rahavood vai turu keskmistel pdhinevad rahavood,
tootlikkuse maar ning sobiv diskontomaar, mis votab arvesse keskmise investorite oodatava tootlikkuse sarnaste varade osas
arvestades kinnistu asukohta, tehnilist seisukorda, Glrnike riskitasemeid jms. 2023. aasta |0pus kasutati vara hindamiseks
tootlikkuse maara 7,7% (31.12.2022: 6,3%) ning diskontomaara 8,9% (31.12.2022: 7,7%). Seisuga 31.12.2023 hinnati vara

oiglaseks vaartuseks 9,4 miljonit eurot (31.12.2022: 13,1 miljonit eurot). Vara jarsu languse pdhjustas peamiselt ankur-rentnikuga,
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Novel Clinic Assets OU-ga, tilirilepingu I8petamine 2023. aasta septembris. Hepsor P113 OU esitas tilirnikule kahjundude summas
~3 MEUR. Novel Clinic Assets OU esitas 9. novembril Harju Maakohtule hagiavalduse Hepsor AS sidusettev&tte Hepsor P113 OU
vastu, et taastada Parnu mnt 113 Gdrileping, nGuda Gdrilepingu Ulesitlemise tdttu hivitist ning vélja nduda ruumidesse jaanud
vara. Hepsor P113 OU advokaadi sdnul on hageja nduded perspektiivitud, hageja on ise endale kahju tekitanud ning Hepsor P113
0U on esitanud kohtule taotluse hagi nduete libivaatamata jatmiseks. Hepsori ja Hepsor P113 OU teiste osanike eesmark on
otsida kohtuvalist lahendit.

2023. aastal sai kontsern sidusettevdtetest Hepsor P113 OU kapitaliosaluse meetodil kahjumit 567 tuhat eurot (lisa 24). Hepsor
AS on andnud sidusettevdttele Hepsor P113 OU laenu summas 1,8 miljonit eurot, seisuga 31.12.2023 ei ole antud laenunduet

allahinnatud, kuna ettevdtte omanikud ei plaani ega ole kohustatud kinnisvarainvesteeringut hinnatud vaartusega miida.
Lisa 32. Seotud osapooled

Seotud osapoolteks loeb kontsern juhtkonna (ndukogu ja juhatus) vétmeisikud, nende lahisugulasi ja nende kontrolli- v&i olulise

mdju all olevaid majandusiksuseid.
Kaupade ja teenuste ost ja muuk

tuhandetes eurodes 2023 2022

Kaupade ja teenuste muik

Sidusettevotted 56 115
Juhtkond ja neile otseselt vdi kaudselt kuuluvad aritihingud 357 159
Kaupade ja teenuste miiiik kokku 413 274

Kaupade ja teenuste ost

Sidusettevdtted 0 46
Juhtkond ja neile otseselt v6i kaudselt kuuluvad &rithingud 34090 25707
sellest ehitusteenus 33831 25467

Teenitud intressitulu

Sidusettevdtted
Teenitud intressid 124 166
Laekunud intressid 0 313

Juhtkond ja neile otseselt v6i kaudselt kuuluvad dritihingud

Teenitud intressid 0 3
Laekunud intressid 0 3
Kaasnev intressikulu
Sidusettevotted
Kogunenud intressid 9 2

Juhtkond ja neile otseselt vdi kaudselt kuuluvad dritihingud
Kogunenud intressid 179 229
Makstud intressid 268 132
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Saldod ja tehingud seotud osapooltega:

tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022

Nouded
Antud laenud (lisa 9)
Sidusettevotted

Laenujaak seisuga 01.01 1766 2587
Antud laenud 0 0
Tagasimaksed 0 -821
Sisemise intressimdara moju -37 0
Laenujaak aruandeperioodi I0pus 1729 1766
Juhtkond ja neile otseselt vdi kaudselt kuuluvad aritihingud
Laenujaak seisuga 01.01 0 0
Antud laenud 0 176
Antud laenude tagasimaksed 0 -176
Laenujaak aruandeperioodi I6pus 0 0
No6uded ostjatele ja muud nouded
Juhtkond ja neile otseselt voi kaudselt kuuluvad aritihingud 156 208
Sidusettevdtted 1 0
Intressinduded
Sidusettevdtted 159 36
Volad
Saadud ettemaksed
Juhtkond ja neile otseselt voi kaudselt kuuluvad aritihingud 560 0
Saadud laenud (lisa 10)
Sidusettevdtted
Laenujaak seisuga 01.01 423 0
Saadud laenud 89 464
Tagasimaksed 0 -41
Umberliigitatud kontsernilaenuks -512 0
Laenujaak aruandeperioodi I6pus 0 423
Juhtkond ja neile otseselt vdi kaudselt kuuluvad &ritihingud
Laenujaak seisuga 01.01 1883 1831
Saadud laenud 1000 0
Mitterahaline liikumine 0 80
Tagasimaksed -1 500 -28
Laenujaak aruandeperioodi 16pus 1383 1883
Vélad tarnijatele
Juhtkond ja neile otseselt voi kaudselt kuuluvad aritihingud 2960 1762
Intressivolad
Sidusettevdtted 0 2
Juhtkond ja neile otseselt voi kaudselt kuuluvad &ritihingud 68 167

Lisa 33. Aruandeperioodi jargsed sindmused

v Hepsor AS pikendas LHV Pank AS-It saadud pangalaenu summas 6 miljonit eurot. Uus laenu tihtaeg on 12. marts 2026 ning
uus laenulimiit on 9 miljonit eurot.

v Hepsor M14 0U pikendas LHV Pank AS-It saadud pangalaenu summas 4,7 miljonit. Uus laenu tidhtaeg on 25. mérts 2027.
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Lisa 34. Riskijuhtimine

Riskijuhtimine on osa kontserni strateegilisest planeerimisest ja otsustusprotsessist. Oma tegevusvaldkonna t6ttu on kontsern
avatud erinevatele riskidele, sh ari- ja finantsriskidele. Selliste riskide realiseerumine vGib avaldada olulist negatiivset moju
kontserni dritegevusele, finantsseisundile, finantstulemustele ja tulevikuvadljavaadetele. Kontserni riskijuhtimise protsess pdhineb
eeldusel, et kontserni edu sdltub pidevast riskide jalgimisest, tdpsest hindamisest ja t8husast riskijuhtimisest. Kontserni juhtkond

teostab jarelevalvet nende riskide juhtimise Gle.
Strateegiline risk

Kontserni strateegiline risk on risk, mis v8ib oluliselt m&jutada dristrateegiate elluviimist ja kontserni vdimet oma eesmarke
saavutada. Selliseid riske mdjutavad poliitilise keskkonna ja turundudluse muutused ning mikromajanduslikud arengud. Kuigi
riskidel v3ib olla negatiivne mdju kontserni aritegevusele, 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 vGi sisendhindade
muutusest tingitud hinnatdusust. Kontserni ei saa tagada, et suudab tulevikus mila projekte hinnaga, mis on sarnane nende
arendusprojektide eeldatava turuvadartusega voi sellest kérgem. Kui kontsernil on keeruline miitia projekte ariplaanides eeldatud
hindadega, siis voib see avaldada negatiivset mdju kontserni dritegevusele, finantsseisundile, vdljavaadetele ja tulemustele ning
strateegia elluviimisele. Tururiski maandamiseks jalgib kontserni juhtkond pidevalt turul toimuvaid muutusi ning turusituatsiooni

arendusotsuste tegemisel.

Kontserni tulusid ja rahavooge md&jutatab intressimaarade muutus. Kontsern kasutab aktiivselt véliseid ja sisemisi vahendeid oma
kinnisvaraarendusprojektide rahastamiseks Eestis, Latis ja Kanadas. Kontserni valine rahastamine arendusprojektides toimub kas

panga-, investor- v3i 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 vahene. Juhtkond jalgib pidevalt kontserni avatust intressiriskile, mis tuleneb peamiselt ujuva intressimadraga pangalaenudest.
Selline risk on peamiselt seotud Euribori tGusuga. 2023. aastal on 6 kuu Euribor tdusnud 1,13%, 2022. aastal tdusis 6 kuu Euribori
2,69%.

tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022
Fikseeritud intressimaaraga laenukohustised 20596 18 451

sh fikseeritud intressimaaraga pangalaenukohustised 0 13430
Ujuva intressimadraga pangalaenukohustised 36 309 16 699
Kokku 56 905 48 580

Mitmetes pangalaenulepingutes on tingimus, et kasutamata laenujdagilt tuleb tasuda kohustistasu. Kohustistasu sdltub

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. Mgju

kontserni kasumile avaldub aastal, mil iga konkreetne projekt realiseerub.

Kui Euribor oleks olnud 50 baaspunkti kdrgem ja kdik teised muutujad oleksid jadnud konstantseks, suureneks kontserni

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

tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022
Kasv 50 baaspunkti vorra 116 70
Krediidirisk

Krediidirisk on risk, et vastaspool ei tdida finantsinstrumendi véi kliendilepingu alusel vGetud 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 s6lmib kontsern tehinguid ainult krediidivdimeliste vastaspooltega ja hoiustab raha Eesti, Lati ja
Kanada tunnustatud pankades. Kontsern kasutab oma peamiste koostddpartnerite hindamiseks avalikult kdttesaadavat

finantsteavet ja oma varasemat kogemust.

Kontsern tegeleb kinnisvaraarendusega ning kinnisvara miimisel sdlmib kontsern ostjatega notariaalselt tdestatud lepingud.
Kuna enamik tehinguid on tagatud kas notari hoiukontole hoiustatud rahaga v&i pangalaenuga, ei puutu kontsern kokku oluliste

krediidiriskidega, mis tulenevad nduetest ostjate vastu.

Seisuga 31.12 olid krediidiriskiga seotud jargmised finantsvarad:

tuhandetes eurodes 2023 2022
Raha ja raha ekvivalendid 7 604 3754
Nouded ostjate vastu ja muud nduded 458 728
Laekumata intressid 160 31
Tagatisdeposiit 0 405
Lihiajalised laenunduded 311 0
Pikaajalised laenunduded 1766 1766
Kokku 10 299 6 684

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

tuhandetes eurodes 2023 2022
Tahtaeg tulevikus 145 666
Maksetahtaeg tletatud kuni 2 kuu 76 22
Maksetahtaeg uletatud 2-4 kuud 10 4
Maksetdhtaeg tletatud lle 4 kuu 111 16
Kokku 342 708

Aruande koostamise ajal 31.03.2024 oli seisuga 31.12.2023 nduetest laekumata 117 tuhat eurot (31.03.2023: 73 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 véliseid 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, analliisides jooksvalt erinevaid

finantseerimisvGimalusi ning pidades finantseerijatega labirdadkimisi kogu finantseerimisperioodi viltel.

Kontserni finantskohustiste jaotus maksetahtaegade I8ikes:

tuhandetes eurodes kuni 6 kuud kuni 12 kuud 1-5 aastat Kokku
31.12.2023

Laenu- ja rendikohustised 12563 28 077 16 334 56 974

Volad tarnijatele 2961 0 0 2961

Muud vélad 1068 3159 2058 6 285

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

Kapitalirisk

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

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

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

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

Juhtkonna hinnangul on kontserni kapitali struktuur optimaalne.

tuhandetes eurodes 2023 2022
Intressikandvad vélakohustused 56 944 48 628
Raha ja pangakontod 7 604 3754
Netovolg kokku (intressikandvad vélakohustused miinus raha ja pangakontod) 49 340 44 874
EmaettevGtte omanikele kuuluv omakapital 20993 19 866
Netovolg ja omakapital kokku (netovélg kokku pluss emaettevotte omanikele kuuluv omakapital) 70333 64 740
Vola ja kapitali suhe (netovdlg jagatud netovdlg ja omakapital kokku) 70% 69%
Varad kokku 91 001 78 368
Omakapitali osakaal varade mahust (omakapital jagatud varad kokku) 23% 25%
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Valuutarisk

Kontserni tegevus toimub valdavalt ettevotete majanduskeskkonna valuutas — Eestis ja Latis eurodes (EUR) ning Kanadas, Kanada
dollarites (CAD). Kontserni vélisvaluutarisk tuleneb Kanada titarettevotte arvestusvaluuta iUmberarvestusest kontserni arvestus-
ja esitusvaluutasse. Valuutariskide maandamiseks s8lmitakse kontsernis vdimalikult palju valislepinguid ning tehakse enamus
kontsernisiseseid tehinguid eurodes. Aritegevuse kasv Kanadas toob kaasa kontserni avatuse valuutariskidele. 2023. aasta
valuutakursi muutustest saadud netokahjum oli 69 tuhat eurot. Seisuga 31.12.2023 ei ole kontsern olulises osas valuutariskidele

avatud ja seetdttu ei ole kontsernis kasutatud eraldi instrumente valuutariskide maandamiseks.
Geopoliitiline risk

24. veebruaril 2022 alanud Venemaa sojaline sissetung ja riinnak Ukraina iseseisvuse vastu mojutab ettevotteid lle kogu maailma
ning kdimasoleva sojalise konflikti pikkus, mdju ja tulemus on jatkuvalt ebaselge. Esialgsed sGja m&jud on osaliselt taandunud —
uute tarneahelate vilja té6tamise tulemusena on toormehinnad stabiliseerunud, energiahinnad ja inflatsioon on samuti naasmas
varasemale tasemele aga negatiivse md&juna on majanduskasv aeglustunud ning ootame keskpankade poolt karmistatud
rahapoliitika jatkumist pikema perioodi jooksul. Kuigi majanduskeskkond on stabiliseerumas, siis pisib endiselt sdjalise konflikti

eskaleerumise risk, mis riski realiseerumisel vGib avaldada laialdast mdju ettevotte aritegevusele.
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Lisa 35. Emaettevotte konsolideerimata pohiaruanded

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

kajastatakse emaettevétte konsolideerimata pohiaruannetes soetusmaksumuse meetodil.

Finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022
Varad

Kdibevarad

Raha ja raha ekvivalendid 84 156
Nouded ja ettemaksed 618 257
Luhiajalised laenunduded 4082 2900
Varud 15 15
Kdibevarad kokku 4799 3328
Pdhivarad

Materiaalne pdhivara 59 72
Tutarettevotte aktsiad ja osad 2225 1636
Finantsinvesteeringud 2 2
Investeeringud sidusettevGtetesse 0 1086
Pikaajalised laenunduded 10392 12 742
Muud pikaajalised néuded 1963 1204
Pohivarad kokku 14 641 16 742
Varad kokku 19 440 20070

Kohustised ja omakapital

Lihiajalised kohustised

Luhiajalised laenukohustised 6 000 0
Luhiajalised rendikohustised 10 9
Volad tarnijatele ja muud vélad 118 86
Luhiajalised kohustised kokku 6128 95

Pikaajalised kohustised

Pikaajalised laenukohustised 0 5494
Pikaajalised rendikohustised 29 38
Pikaajalised kohustised kokku 29 5532
Kohustised kokku 6 157 5627
Omakapital

Aktsiakapital 3855 3855
Ulekurss 8917 8917
Reservkapital 385 0
Jaotamata kasum 126 1671
Omakapital kokku 13 283 14 443
Kohustised ja omakapital kokku 19 440 20070
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Koondkasumiaruanne

tuhandetes eurodes 2023 2022
Muugitulu 30 35
Muitdud kaupade ja teenuste kulu (-) 0 -86
Brutokasum/-kahjum 30 -51
Turustuskulud (-) -24 -24
Uldhalduskulud (-) -723 -553
Muud dritulud 24 43
Muud arikulud(-) -5 -2
Arikasum/-kahjum -699 -587
Finantstulud 1139 2556
intressitulu 1035 1305

kasum sidusettevotetelt kapitaliosaluse meetodil 0 1086

muud finantstulud 104 165

Finantskulud (-) -1601 -628
intressikulu (-) -775 -492

kahjum sidusettevétetest (-) -567 0

muud finantskulud (-) -259 -136

Kasum/-kahjum enne tulumaksu -1160 1341
Aruandeperioodi puhaskasum -1160 1341
Aruandeperioodi koondkasum -1160 1341
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Omakapitali muutuste aruanne

tuhandetes eurodes Aktsiakapital Ulekurss Reservkapital Jaotamata kasum  Omakapital kokku
Saldo 31.12.2021 3 855 8917 0 330 13102
Arua.ndeperloodl puhaskasum/ 0 0 0 1341 1341
-kahjum
Saldo 31.12.2022 3 855 8917 0 1671 14 443
Arua.ndeperloodl puhaskasum/ 0 0 0 1160 1160
-kahjum
Reservkapitali moodustamine 0 0 385 -385 0
Saldo 31.12.2023 3 855 8917 385 126 13 283

Korrigeeritud konsolideerimata omakapital

tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022
Emaettevotte konsolideerimata omakapital 13283 14 443
Tutarettevotete ja olulise mG&ju all olevate ettevotete vaartus emaettevotte

. . -2225 -2722
konsolideerimata aruandes (-)
Tutarett.evotete ja olulise moju all olevate ettevotete vaartus arvestatuna kapitaliosaluse 11673 8145
meetodil (+)
Emaettevotte korrigeeritud konsolideerimata omakapital 22731 19 866
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Rahavoogude aruanne

tuhandetes eurodes 2023 2022

Rahavood aritegevusest
Aruandeaasta drikasum/-kahjum -699 -587

Korrigeerimised:

Materiaalse pohivara kulum 27 29
Kasum pd&hivara miuligist 0 -18
Muud korrigeerimised 0 -1
Muutused kaibekapitalis:
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -32 -23
Varude muutus 0 5
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 21 -13
Aritegevuse rahavood kokku -683 -608
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud pohivara soetamisel -14 0
Tasutud tutarettevotete soetamisel -7 -7
Laekunud pdhivara miigist 0 25
Laekunud intressid 179 404
Antud laenud -2067 -8 562
Antud laenude tagasimaksed 2932 4672
Muud laekumised investeerimistegevusest 0 40
Muud tasumised investeerimistegevusest -63 0
Investeerimistegevusest rahavood kokku 960 -3428

Rahavood finantseerimistegevusest

Saadud laenud 425 1575
Saadud laenude tagasimaksed 0 0
Makstud intressid -765 -461
Kapitalirendi tagasimaksed -9 -26
Muud tasumised finantseerimistegevusest 0 -6
Finantseerimistegevusest rahavood kokku -349 1082
Rahavood kokku -72 -2954
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 156 3110
Raha ja raha ekvivalentide muutus -72 -2954
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 84 156
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Juhataja kinnitus

Juhatus kinnitab, et 2023. aasta konsolideeritud auditeeritud aastaaruanne, mis koosneb tegevusaruandest, hea tihingujuhtimise
tava aruandest, tasustamisaruandest ning jatkusuutlikkuse Ulevaatest ning on esitatud lehekilgedel 4 kuni 55 annab Gige ja

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

Hepsor AS-i 2023. aasta konsolideeritud auditeeritud majandusaasta aruandes lehekiilgedel 58 kuni 107 esitatud andmed ja
lisainformatsioon on tdene 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 véetud Euroopa Liidu poolt.
Hepsor AS kontsern on jatkuvalt tegutsev.

Hepsor AS-i 2023. aasta konsolideeritud majandusaasta aruanne esitatakse aktsionaride tldkoosolekule kinnitamiseks mais 2024.

aastal.

Henri Laks

Juhatuse liige

/ allkirjastatud digitaalselt /
Tallinn, 18. aprill 2024
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Hepsor AS aktsioniridele

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi kohta

Arvamus

Oleme auditeerinud Hepsor AS ja tema tiitarettevotete (edaspidi ,,Kontsern®) konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember
2023, konsolideeritud koondkasumiaruannet, konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud
omakapitali muutuste aruannet eceltoodud kuupdeval 16ppenud aasta kohta ja konsolideeritud

raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas olulist informatsiooni arvestuspshimdtete kohta.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades Siglaselt
Kontserni konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2023 ning sellel kuupieval 16ppenud aasta
konsolideeritud ~ finantstulemust ja  konsolideeritud  rahavoogusid — kooskélas — rahvusvaheliste

tinantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt (IFRS).
Arvamuse alus

Viisime auditi 1dbi kooskolas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eestl). Meie kohustusi vastavalt
nendele standarditele kirjeldatakse tdiendavalt 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 kooskdélas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite Noukogu
(IESBA) poolt vilja antud kutseliste arvestusekspertide rahvusvahelise eetikakoodeksiga (sealhulgas
rahvusvahelised soltumatuse standardid) (IESBA koodeks). Oleme tiitnud oma muud eetikaalased
kohustused vastavalt IESBA koodeksile.

Audiitorteenused « Riskijuhtimisteenused « Raamatupidamisteenused  Maksundustamine
Oigusndustamine * Finantsndustamine * Arinbustamine * Andmekaitse ja infoturve « Digiteenused www.grantthornton.ee
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Oma parima teadmise ja veendumuse kohaselt kinnitame, et meie poolt Kontsernile osutatud auditivilised
teenused on olnud kooskdlas Eesti Vabariigis kehtivate seaduste ja regulatsioonidega ning et me ei ole

osutanud auditiviliseid teenuseid, mis on keelatud Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse §-1 59! poolt.

Auditi ulatus

Kujundasime oma auditi ulatuse eesmirgiga teha piisavalt t66d, voimaldamaks meil avaldada arvamust
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku kohta, vottes arvesse Kontserni struktuuri,

raamatupidamisprotsesse ja kontrollprotseduure, ning t66stusharu, milles Kontsern tegutseb.

Vastavalt meie riski ja olulisuse hinnangutele miirasime kindlaks, milliseid ettevotteid on vaja auditeerida
tiies mahus, vOttes arvesse iga ettevotte suurusest tulenevat suhtelist méju Kontsernile ning seda, kuidas on

kaetud kéik olulised konsolideeritud aastaaruande kirjed.

Eesmirgi saavutamiseks otsustasime teostada tdismahus auditi Kontserni emaettevotte Hepsor AS ja
jirgmiste tiitar -ja sidusettevGtete finantsaruannete osas: Hepsor Finance ou, Hepsor Phoenix 2 ou,
Hepsor PV11 OU, Hepsor Latvia OU, Hepsor M14 OU, Hepsor 3 Torni OU, Hepsor P113 OU ning
tlevaatuse ja tiiendavad protseduurid pShjendatud kindlustunde saavutamiseks jirgmiste tiitarettevotete
osas: Hepsor SPV1 OU, Hepsor L4 OU, Hepsor Marupe SIA, Hepsor Phoenix 3 OU, Hepsor A1 OU,
Hepsor N57 ou, Hepsor RD5 SIA, Hepsor U34 SIA, Hepsor Kvarta SIA, Hepsor Ganibu Dambis SIA,
Riga Properties 4 SIA ja Hepsor N450 OU.

Grant Thornton Baltic Audit SIA viis ldbi ilevaatuse protseduurid titarettevotte Hepsor S4B SIA
finantsaruannete valitud kirjete osas vastavalt meilt kui Kontserni audiitorilt saadud instruktsioonidele.
Suhtlesime Liti tltarettevote audiitoritega regulaarselt ja vaatasime ile teostatud protseduurid ning

dokumentatsiooni mahus, mida pidasime vajalikuks.

Kontserni tasemel kontrollisime konsolideerimist ning teostasime tdiendavad analtttilised protseduurid
nende Kontserni ettevGtete osas, mida eespool nimetatud protseduurid ei hdélmanud, et veenduda
konsolideeritud finantsaruandlust m&jutavate vidrkajastamiste puudumises. Kontserni struktuur on esitatud
lehekiiljel 26.

Peamised auditi asjaolud

Peamised auditi asjaolud on asjaolud, mis olid meie kutsealase otsustuse kohaselt kidesoleva perioodi
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditis kdige mirkimisvidrsemad. Neid asjaolusid kasitleti
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku auditi kontekstis ja meie asjaomase arvamuse

kujundamisel ning me ei esita nende asjaolude kohta eraldi arvamust.
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Peamine auditi asjaolu Kuidas me tegelesime peamise auditi asjaoluga

oma auditis

Varude raamatupidamislik arvestus Auditiprotseduuride kiigus tegime muu hulgas
jargmist

Seisuga 31.12.2023 on Kontserni finantsseisundi | Hindasime varude kajastamise pShimdtteid ning
aruandes kajastatud varusid summas 77 439 tuhat veendusime, et kasutatav meetod on kooskdlas IFRS

eurot. Keskendusime nimetatud valdkonnale, kuna nouctega.

varud moodustavad 85% Kontserni varade mahust. | Hindasime varude netorealiseetimisviirtust. Tegime
Tiiendav informatsioon on toodud konsolideeritud | selleks jirelparimisi Kontsernile, analiiiisisime projektide
raamatupidamise aastaaruande lisas 1 rahavoo prognoose ning veendusime, et kortereid

» Arvestusmeetodid” ja lisas 4 “Varud”. poleks bilansipdevajirgselt miiidud kahjumiga.

Varudes kajastatakse pooleliolevaid kinnisvara- | Yeendusime, et Kontsern kapitaliseerib ainult
arendusprojekte ja miitigiks valmis kinnisvara- laenukasutuse kulud, mis on otseselt seotud

kinnisvaraarendusprojektide soetamise voi arendamisega

arendusprojekte. : raa : Khde soctamise .
ning muid intressikulusid ei kapitaliseerita, vaid kantakse

Nii ~ nagu  kifjeldatud  konsolideeritud | yjudesse nende tekkimise perioodil.

raamatupidamise ~ aastaaruande  lisas  1.13, o . .
kajastatakse varusid kas soctusmaksumuses véi Kokkuvéttes leidsime, et kasutatud varude kajastamise
netorealiseerimisviirtuses, olenevalt sellest, kumb p(N)hlm(N)tjced on kooskolas I.FRS néueFega. Kasutatud
on madalam. Soetusmaksumus koosneb otsestest andmed ja eeld.uscd. on pqh]endatud ning kooskolas
kuludest ja nendest tldkuludest ilma milleta varud ei moodunud. perioodi tegelike tulemustega ja oodatavate
oleks olemasolevas asukohas ega seisukorras. tulevikuviljavaadetega.

Kinnisvaraarendusprojektidega seotud Meie hinnangul on konsolideeritud aastaaruande lisas 4
laenukasutuse  kulud ~ on  arvatud  varude varude kohta avalikustatud informatsioon asjakohane ja
soetusmaksumusse.

vastavuses IFRS nouetega.

Muu informatsioon, sealhulgas tegevusaruanne

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

raamatupidamise aastaaruande kohta ei hélma muud informatsiooni ja sealhulgas tegevusaruannet.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kidigus on meie kohustus lugeda muud
informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturddkivusi konsolideeritud
raamatupidamise aruandega voi meie poolt auditi kdigus saadud teadmistega voi tundub muul viisil olevat

oluliselt vdarkajastatud.

Tegevusaruande osas teostasime ka audiitortegevuse seaduses sitestatud protseduurid. Nimetatud
protseduuride hulka kuulub kontroll, kas tegevusaruanne on olulises osas kooskolas konsolideeritud

raamatupidamise aastaaruandega ning on koostatud raamatupidamise seaduse nouete kohaselt.

Audiitorteenused « Riskijuhtimisteenused + Raamatupidamisteenused « Maksundustamine
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Vastavalt vidrtpaberituru seadusele tasustamisaruande osas on meie kohustus kontrollida, kas
tasustamisaruanne sisaldab vairtpaberituru seaduse § 135% néuetele vastavat informatsiooni.

Tuginedes auditi kiigus tehtud t&6le, on meie arvates:

X tegevusaruandes toodud informatsioon olulises osas kooskélas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandega selle aasta osas, mille kohta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud; ja

X tegevusaruanne koostatud raamatupidamise seaduse nduete kohaselt; ja

X tasustamisaruanne koostatud vastavalt vidrtpaberituru seaduse §-le 1353,

Pidades silmas auditi kdigus saadud teadmisi ja arusaamu Kontsernist ja selle keskkonnast, oleme lisaks
kohustatud avaldama, kui oleme tuvastanud olulisi vddrkajastamisi tegevusaruandes ja muus informatsioonis,
millest saime teadlikuks enne kiesoleva audiitori aruande kuupieva. Meil ei ole sellega seoses midagi vilja

tuua.

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

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja oOiglase esitamise eest
kooskolas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt
ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhtkond peab vajalikuks, et vGimaldada kas pettusest v&i veast tulenevate

oluliste vidrkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama Kontserni
suutlikkust jitkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on rakendatav, tegevuse jitkuvusega seotud
asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jitkuvuse arvestuse alusprintsiipi, valja arvatud juhul, kui juhtkond

kavatseb kas Kontserni likvideerida voi tegevuse 16petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle tilesandeks on valitsemine, vastutavad Kontserni raamatupidamise aruandlusprotsessi tle

jarelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmirk on saada pShjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne
tervikuna on kas pettusest voi veast tulenevate oluliste vddrkajastamisteta, ja anda vilja vandeaudiitori
aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Péhjendatud kindlus on korgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et
olulise viirkajastamise eksisteerimisel see kooskolas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti)
libiviidud auditi kiigus alati avastatakse. Viirkajastamised voivad tuleneda pettusest voi veast ja neid
peetakse oluliseks siis, kui voib pohjendatult eeldada, et need voivad Uksikult voi koos mojutada

majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Me kasutame auditi osana vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust
ja sdilitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi kdigus. Me teeme ka jargmist:
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X teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kas pettusest voi veast
tuleneva olulise véirkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastuseks nendele
riskidele ning hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali aluse andmiseks meie arvamusele.
Pettusest tuleneva olulise vaidrkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva
viidrkajastamise puhul, sest pettus voib tdhendada salakokkulepet, voltsimist, tahtlikku tegevusetust,
vidresitiste tegemist vOi sisekontrolli eiramist;

X omandame arusaamise auditi puhul asjassepuutuvast sisekontrollist, et kavandada nendes tingimustes
asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamiseks Kontserni sisekontrolli
tulemuslikkuse kohta;

X hindame kasutatud arvestuspohimétete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega
seoses avalikustatud info pohjendatust;

X teeme jirelduse juhtkonna poolt tegevuse jitkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse
kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pohjal selle kohta, kas esineb olulist ebakindlust sindmuste
voO1 tingimuste suhtes, mis voivad tekitada mirkimisviadrset kahtlust Kontserni suutlikkuses jitkata
jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jdrelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud
juhtima vandeaudiitori aruandes tihelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle
kohta avalikustatud infole vo1 kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust.
Meie jireldused pohinevad vandeaudiitori aruande kuupdevani saadud auditi téendusmaterjalil.
Tulevased siindmused voi tingimused voivad siiski kahjustada Kontserni suutlikkust jitkata jatkuvalt
tegutsevana,

X hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande tldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas
avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne esitab
aluseks olevaid tehinguid ja stindmusi viisil, millega saavutatakse Siglane esitusviis.

X hangime Kontserni majandustiksuste voi dritegevuste finantsteabe kohta piisava asjakohase
toendusmaterjali, et avaldada arvamus Kontserni konsolideeritud finantsaruannete kohta. Me
vastutame Kontserniauditi juhtimise, jirelevalve ja libiviimise eest. Me oleme ainuvastutavad oma
auditiarvamuse eest.

Me vahetame infot nendega, kelle tlesandeks on Kontserni valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud
ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tihelepanckute kohta, sealhulgas auditi kdigus tuvastatud oluliste

sisekontrollisiisteemi puuduste kohta.

Samuti kinnitame neile, kelle ilesandeks on valitsemine, et oleme jirginud séltumatust puudutavaid
eetikandudeid ning edastame neile info koéikide suhete ja muude asjaolude kohta, mis voivad tekitada

pohjendatud kahtlust meie so6ltumatuse riivamise kohta, ja vajadusel vastavate kaitsemehhanismide kohta.

Neile, kelle iilesandeks on valitsemine, edastatud auditiga seotud teemade seast valime vilja need teemad,
mis olid kédesoleva perioodi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi kontekstis koige
olulisemad ja on seega peamised auditi teemad. Me kirjeldame neid teemasid audiitori aruandes, vilja arvatud
juhul, kui seaduse vo1 regulatsiooni kohaselt on keelatud antud teema kohta infot avalikustada vo1 kui me
ddrmiselt erandlikel juhtudel otsustame, et antud teema kohta ei peaks meie aruandes infot esitama, kuna
voib poéhjendatult eeldada, et antud info esitamisega kaasnevad kahjulikud tagajirjed iletavad avaliku huvi

rahuldamisest saadava kasu.

Audiitorteenused « Riskijuhtimisteenused + Raamatupidamisteenused * Maksundustamine
Oigusndustamine ¢ Finantsndustamine * Arindustamine « Andmekaitse ja infoturve * Digiteenused



O Grant Thornton

Aruanne muude seadustest ja regulatsioonidest tulenevate nduete kohta

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviisi vastavuse kohta Euroopa
iihtse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF) néuetele

Meid on tellitud lepingu alusel Emaettevétte juhatuse poolt libi viima pohjendatud kindlustandvat t66vottu,
et kontrollida Hepsor AS-i 31. detsembril 2023 16ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande esitusviisi vastavust kohaldatavatele néuetele (,,Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
esitusviis).

Kisitletava 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
tdiendatakse FEuroopa Parlamendi ja néukogu direktiivi 2004/109/EU seoses regulatiivsete tehniliste
standarditega, millega mdiratakse kindlaks thtne elektrooniline aruandlusvorming (ESEF-i mdirus).
Kohaldatavad néuded konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviisi kohta on sitestatud ESEF-

i maaruses.

Eelmises lauses kirjeldatud nbuded maidravad aluse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviisi
kohaldamiseks ja on meie hinnangul asjakohane kriteerium meie péhjendatud kindlustandva kokkuvétte

koostamiseks.

Juhtkonna ja nende, kelle iilesandeks on valitsemine, kohustused seoses konsolideeritud

raamatupidamise aastaaruande esitusviisiga

Emaettevotte juhtkond vastutab selle eest, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviis

vastaks ESEF-i mairuse nouetele.

See kohustab juhatust valima ja rakendama sobivaid mirgistusi IXBRL-margistuskeeles ESEF taksonoomia
baasilt ning looma, rakendama ning hoidma sisekontrolle, mis on asjakohased konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande esitusviisi koostamiseks, mis ei sisalda olulisi vidrkajastamisi ESEF-i midruse

nouetele.

Need, kelle iilesandeks on valitsemine vastutavad finantsaruandluse protsessi jirelevalve eest, mille all tuleb

moista ka finantsaruannete koostamist vastavalt ESEF-i méirusest tulenevale vormingule.

Audiitori kohustused

Meie kohustuseks on avaldada soltumatu vandeaudiitori pohjendatud kindlustandev kokkuvote, kas
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviis vastab koigis olulistes aspektides ESEF-i

madrusele.
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Viisime oma t66votu 1ibi kooskdlas rahvusvahelise kindlustandvate t6ovottude standardiga (Eesti) 3000
(muudetud) “Kindlustandvad t66votud, mis on muud kui mé6dunud perioodide finantsinformatsiooni
auditid voi dlevaatused" ISAE (EE) 3000 (muudetud)) pShjendatud kindlustandva t66votuna. See standard
nduab, et me oleme vastavuses eetikanduetega ning et me planeerime ja viime kindlustandva t66votu labi,
omandamaks pdohjendatud kindlustunnet, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviis

vastab kéigis olulistes aspektides kohaldatavatele nduetele.

Kuigi pohjendatud kindlustunne on korgetasemeline kindlus, ei anna ISAE (EE) 3000 (muudetud)
standardiga kooskolas ldbiviidud t66vott garantiid, et oluline viirkajastamine alati avastatakse (oluline

nouetele mittevastavus).

Kvaliteedikontroll

Me rakendame rahvusvahelist kvaliteedijuhtimise standardit (Eesti) 1 (tdiendatud) ja sellest tulenevalt on
kehtestanud mitmekilgse kvaliteedikontrollististeemi, mis sisaldab dokumenteeritud poliitikaid ja
protseduure vastavuse osas cetikanduetele, kutsestandarditele ning rakendatavatest seadustest ja

regulatsioonidest tulenevatele nduetele.

Me oleme vastavuses Rahvusvahelise Arvestusekspertide Eetikakoodeksite Noukogu (IESBA) poolt vilja
antud kutseliste arvestusekspertide rahvusvahelise eetikakoodeksi (sealhulgas rahvusvahelised s6ltumatuse
standardid) (IESBA koodeks) séltumatuse ja muude eetikanduetega. Eetikakoodeks pohineb jdrgmistel
aluspohimotetel: ausus, objektiivsus, kutsealane kompetentsus ja noutav hoolsus, konfidentsiaalsus ja

kutsealane kiitumine.

Libiviidud protseduuride kokkuvéte
Meie planeeritud ja ldbiviidud protseduuride eesmirgiks oli saada pShjendatud kindlust, kas konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande esitusviis on vastavuses, koigis olulistes aspektides, kohaldatavate nSuetega

ja selline vastavus ei sisalda olulisi vigu ega viljajatmisi. Meie protseduurid hélmasid eelkSige jirgmist:

M arusaamise loomine sisekontrollisisteemist ja protsessidest, mis on olulised konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande elektroonilise aruandlusvormingu rakendamisel, sealhulgas
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande XHTML-vormingus koostamisel ja mirgistuskeele

kasutamisel;
X  kontrollimine, kas XHTML-vormingut rakendati digesti;

X konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande mairgistamise tiielikkuse hindamine iXBRL-
mirgistuskeele abil vastavalt ESEF-i mdiruses kirjeldatud elektroonilise aruandlusvormingu

rakendamise nouetele;

¥ Kontserni ESEF-i taksonoomiast valitud XBRL-mirgistuste kasutamise, ja kui ESEF-i
taksonoomiast pole sobiv taksonoomiaelement leitud, laiendussiltide loomise asjakohasuse

hindamine; ja
¥ ESEF-i taksonoomia laienduselementide ankurdamise asjakohasuse hindamine.

Usume, et kogutud téendusmaterjal on piisav ja asjakohane meie kokkuvétte avaldamiseks.
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o Grant Thornton

Kokkuvote

Meie arvates, tuginedes kiesolevas aruandes kirjeldatud protseduuridele, vastab konsolideeritud

raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes aspektides ESEF-1 miirusele.

Audiitori miiramine

Meid miirati esmakordselt Hepsor AS-i kui avaliku huvi tiksuse audiitoriks 31. detsembril 2021 16ppenud
konsolideeritud majandusaasta aruande suhtes. Seega on meie katkematu audiitorteenuse osutamise periood

Hepsor AS-le kui avaliku huvi tksusele kokku kolm aastat.

Vastavus aruandega auditikomiteele

Meie kdesolevas aruandes esitatud auditi arvamus on kooskélas auditikomiteele 18.aprill. 2024 koostatud
lisanduva aruandega. Me ei ole osutanud Kontsernile keelatud auditiviliseid teenuseid, millele on viidatud

mairuse (EL) nr 537/2014 artikli 5 16ikes 1. Me olime auditi tegemisel auditeetitavast tksusest soltumatud.

18. aprill 2024

Mart Nomper
Vandeaudiitor nr 499

Grant Thornton Baltic OU
Tegevusluba nr 3

Pirnu mnt 22, 10141 Tallinn
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Kasumi jaotamise ettepanek

Hepsor AS kontserni omanikele kuuluv jaotamata kasum on:

tuhandetes eurodes 31.12.2023
Eelmiste perioodide jaotamata kasum seisuga 31.12.2022 7143
2023. aasta puhaskasum 1185
Kokku jaotuskdlblik kasum seisuga 31.12.2023 8328

Henri Laks

Juhatuse liige

/ allkirjastatud digitaalselt /
Tallinn, 18. aprill 2024
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